Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD

Moderne 2-roms endeleilighet
med heisadkomst i 2. etasje.
balkong og sentral beliggenhet
med kort vei til buss og tog




Daglig leder / Partner/ Eiendomsmegler MNEF
Petter Mamen-Lund

Mobil 916 14722
E-post  pettermamen-lund@aktiv.no

Aktiv Asker

Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Elvetangen 21

Kr 4 250 000,
Kr 107 640,-

Kr 4 357 640,
Kr2 658

Nirak Boliger AS

Eierseksjon
Eierseksjon
2020

46/52 kvm
8568.4 kvm

1

2

Gnr. 32, bnr. 283
45

1110260046

Velkommen til
ditt nye hjem!

Leiligheten ligger i et moderne sameie fra 2020 pé Billingstad, mellom
Holmen og Sandvika. Neeromrédet byr pa fine turmuligheter sommer
som vinter med turstier rundt @vre Billingstad og Astad. Billingstad og
Slependen har flere naersentre med det meste man trenger i
hverdagen. For gvrig kort vei til Sandvika med buss-/togstasjon,
kjgpesenter, handlegater og spisesteder.

Leiligheten ligger i 2. etasje og har apen stue- og kjgkkenlgsning.
Videre inneholder boligen entré med garderobeplass, romslig bad og
soverom. Det er bod i kjelleretasjen.

Hgydepunkter:

- Lys og trivelig fra 2020

- 1-stavs parkett

- Vannbéren varme

- Balansert ventilasjon

- Heisadkomst og dgrcalling
- Bod i kjelleren

- Kort vei til tog og buss

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 46 kvm
BRA - e: 6 kvm
BRA totalt: 52 kvm
TBA: 10 kvm

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje
BRA-i: 46 kvm Bad, stue/kjgkken, soverom, entré

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
10 kvm

Bod
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 6 kvm Bod i felles rom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmalingen er utfgrt av takstingenigr Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet
handholdt laseravstandsmaler fra Bosch. Arealer er kontrollmalt i ArchiCad.
Arealoppmaling baserer seg de arealer som er maleverdige ihht malregler og
hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht godkjente tegninger. NB! Ved
taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes
matematiske avrundingsregler. Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling
etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra realopplysninger som er basert pa
byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil
bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skijult,
og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling | mangel av en veiledning til NS3940
kan det forekomme avvik med areal pa bakgrunn av ulike tolkninger av standarden.
Oppmalte areaer er ikke kontrollert opp mot godkjente byggemelding/tegninger.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
8568.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Ideell andel av flott felles felles opparbeidet tomteareal.

Beliggenhet

Elvetangen 21 ligger i et etablert og rolig boligomrade med naturskjgnne og landlige
omgivelser mellom Hvalstad og Sandvika. Beliggenheten gir kort avstand til bade
daglige servicetilbud, skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon. Eiendommen
har naerhet til marka og sjgen, samt et variert tilbud av fritids- og
rekreasjonsmuligheter.

Naeromradet byr pa et bredt utvalg tur- og friluftsomrader. Fra Nesbru videregaende
skole gar Kjeerlighetsstien langs Neselva. Turveien er en forlengelse av Astadlia og ble
anlagt pa slutten av 1800-tallet. Herfra er det videre forbindelse til turstier mot blant
annet Semsvann og Skaugumsasen. Pa Solli finnes et omfattende nett av turveier, godt
tilrettelagt for bade ga- og Igpeturer. Semsvannet er et mye brukt friluftsomrade med
gang- og sykkelvei rundt vannet, flere badeplasser og skilgyper vinterstid. Isfiske er
ogsa vanlig i sesongen.

Eiendommen ligger mellom sjgen og marka, med enkel tilgang til kystomradene langs
Oslofjorden. Dette gir gode muligheter for Igpeturer langs sjgen eller rolige spaserturer
med familien. | nseromradet ligger blant annet Holmenskjaeret med langgrunn strand
og bathavn, Holmen Fjordhotell med restaurant og treningsfasiliteter, samt Hvalstrand
bad. Det er kort vei til bade bade- og fiskemuligheter.

For barnefamilier finnes det flere aktivitetstilbud i neeromradet. Ved barneskolen ligger
Hvalstad aktivitetspark, etablert i 2019. Parken fungerer som en mgteplass for
nzermiljget og inneholder blant annet kunstgressbane, rullepark, treningspark og
omrader for klatring og frilek. Rulleparken er tilrettelagt for ulike brukergrupper,
inkludert sparkesykkel, rullebrett og rullestol. Anlegget er tilknyttet det lokale
idrettslaget Hvalstad IL.

Holmen IF tilbyr et bredt spekter av idrettsaktiviteter for bade barn og voksne. Holmen
idrettspark er et omfattende idrettsanlegg med blant annet fotballbaner, ishall, fjellhall,
klatrevegg og tennisanlegg. | omradet finnes ogsa lyslgype, skileikomrade,
barnehoppbakker, Tuftepark og gode stier for Igping og tur. | gangavstand fra boligen
ligger Holmen svgmmehall samt Holmenskjaeret badeplass med sandvolleyballbaner,
ballbinge og minigolf.
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Dagligvarehandel er enkelt tilgjengelig med ny dpnet Joker (sgndagsapen), kun ca. 100
meter fra boligen og Kiwi pa Billingstad. Holmensenteret ligger fa minutter unna og
tilbyr et variert utvalg butikker, restauranter og servicefunksjoner som helsestasjon,
frisor, lege, tannlege, dagligvare og vinmonopol. Pa Slependen finnes to naersentre
med flere spesialbutikker og treningssenter. Det er ogsa kort vei til Sandvika og
Sandvika storsenter, samt Asker sentrum.

Sandvika sentrum nas pa cirka atte minutter med bil og byr pa et bredt tilbud av
restauranter, kafeer, butikker og kulturtilbud som kino, teater og bibliotek. Sandvika
storsenter rommer i tillegg dagligvarebutikker, apotek, treningssenter, vinmonopol og
en rekke servicetilbud. | 2025 apner Helgerudgarden med ytterligere tilbud innen
service, handel og aktiviteter.

Adkomst
Se kartskisse.
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Omradet er tilrettelagt for barn i alle aldre, og eiendommen ligger barnevennlig til, med
lekearealer like i naerheten. Det er enkel skolevei til Hvalstad barneskole, mens Torstad
ungdomsskole ligger ca. 10 minutters gange fra boligen. | tillegg ligger ogsa
Steinerskolen pa Nesbru innen gang-/sykkelavstand. For de eldre elevene ligger
Nesbru Videregaende like ved boligen, og det er flere attraktive videregdende skoler i
Asker, Sandvika og pa Rud. Det er flere barnehager i omradet, blant annet Holmen
barnehage, Nesbru barnehage og Hvalstad barnehage. Laeringsverkstedet Vestre
Billingstad apner i august i ar.

Offentlig kommunikasjon

Eiendommen ligger pendlervennlig til, med nzerhet til gode offentlig
kommunikasjonsmuligheter. Det er kun noen minutters gange til bussholdeplass med
buss retning Asker og Oslo. | tillegg er det ekspresslinje mot Oslo fra busstopp ved
Holmen Bru. Gangavstand til Billingstad stasjon med avganger mot bade Drammen og
Oslo. Enkel pakjering til E18 retning Oslo og Drammen ved Holmen og Slependen.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type rapport
Eierskifterapport
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Byggemate
Leilihetsbygg med hovedkonstruksjoner i stal og betong. Utvendige fasader kledd med
teglstein og stedvis liggende trepanel. Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater og malt betong. Innvendige
tak har malte plater.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av takstmann med teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Tilleggskommentar

Eiendommen er ikke min Lars Kjgle, men eies av Nirak Boliger AS. Boligen har veert en
utleieleilighet som er vaert 100% utleid siden kjgp av denne.

Innhold
BRA-i, 2. etasje: Bad, stue/kjgkken, soverom, entré. Balkong pa 10 kvm med adkomst
fra stuen.

Standard

Stue:

Stuen ligger i dpen lgsning med kjokkenet og har 1-stavs parkett pa gulvet samt
lysmalte vegger. Rommet har god plass til sofaseksjon med tilhgrende mediemgbler, i
tillegg til spiseplass i tilknytning til kjskkenet. Fra stuen er det utgang til en overbygd
balkong pa 10 kvm.

Kjgkken:

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og laminat benkeplate. Det er utstyrt med
kjgl-/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp (induksjon), samt vannstoppsystem og
komfyrvakt.

Bad:

Flislagt bad med elektriske varmekabler i gulvet. Badet er innredet med servant nedfelt
i innredning, veggmontert toalett, dusjlgsning med vegger/hjgrne og opplegg for
vaskemaskin.

Tekniske installasjoner:

- Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

- Det er avlgpsrgr og sluk av plast.

- Boligen har balansert ventilasjon.

- Det er sentralanlegg for varmt vann.

- Sikringsskap med automatsikringer plassert i entre.

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

Forhold som har fatt TG2:

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/
fall-lgsning pa vatrommet.

Det er mindre fall pa hovedgulvet enn 1:100 fra topp flis ved terskel til topp flis ved
dusjdgren. | henhold til preaksepterte ytelser skal det da vaere en membranoppkant
ved dgrterskel pa 15 mm. Det er malt et fall pa 5 mm fra topp flis ved der til flis for
nedsenk, noe som avviker fra gjeldende krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrom.
Det totale fallet fra sluk til topp flis vurderes som tilfredsstillende.

Forhold som har fatt TG3:
Ingen.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

TV/Internett/Bredband
TV-anlegg/bredband er inkludert i felleskostnadene.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7379217

Radonmaling

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.

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Vannbaren varme
Varmekabler pa bad

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd 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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 250 000

Omkostninger kjgper
4 250 000 (Prisantydning)

Omkostninger

106 250 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

107 640 (Omkostninger totalt)

119 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

122 340 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)
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4 357 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 369 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 372 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per salgsoppgavedato.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 988 019 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 952 077 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
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eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
44/8582

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer: Forretningsfgrerhonorarer, drift og vedlikehold,
forsikringer, kommunale avgifter, energi/fyring a-konto, TV-anlegg/bredband.

Kontingent huseierforening kr. 80,00
Akonto energi kr. 475,93
Vedlikehold hageanlegg kr. 23,10
Bod kr. 80,00

Felleskostnader kr. 1 762,99
Fiberaksess kr. 236,00

Kostnader til fjernvarme for oppvarming og varmt tappevann betales av den enkelte
seksjon med et akonto belgp fordelt etter brgk og avregnes etter malt forbruk .
Sameiet har avtale med ISTA for arlig avregning av fjernvarme. Eierskifteskjema ISTA
finner man pa https://www.ista.com/no/nettbaserte-tjenester/bestill-flytteavlesning/

A konto belgp for energi dekker forbruk av vann- og avlgp (m3) til kommunen og
energiforbruk til varmtvann og gulvvarmen. (Forbruk avregnes 1 gang pr ar mot
innbetalt belgp.) Strem (elektrisitet) i egen leilighet faktureres direkte til beboer fra
strgmleverandgr som en velger selv.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 658

Andel fellesformue
Kr 13924

Andel fellesformue dato
31.12.2025
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Sameiet
Sameienavn
Neselva Hageby 1 Boligsameie

Organisasjonsnummer
925.346.365

Om sameiet
Bod: seksjon 125, det fglger 1 bod med hver leilighet, resterende tilhgrer utbygger/eller
den som har kjgpt ekstra bod.

Siden arsmgtet 2024 har styret hatt 19 styremgter.
Lgpende kommunikasjon med beboere, leverandgrer, utbygger, entreprengr,
underleverandgrer, kommune, m.fl.

Oppfelging og handtering av reklamasjonssaker pa vegne av sameiet:
- Vannavrenning pa balkongene

- Vannlekkasjer

- Setningsskader

- Elektrokontroll

- Avviste saker

- Feil pa teknisk anlegg

- Pendling av tappevannstemperatur

Handtering av forsikringssaker blant annet i forbindelse med skader pafort ved
innbrudd

Handtering av prising av ladestrgm

Handtering av energiavregningen

Arrangering av julegrantenning med sang av barnekoret fra Holmen kirke

Arrangert beboermgte

Stiftelse av Neselva Hageby Huseierforening

Rettslig tvist om fordeling av kommunale avgifter som endte med at saken ble innstilt i
Forliksradet.

Planlegging, vurdering og anskaffelse av lgsninger og avtaler:

- Omfattende arbeid med innhenting av tilbud for beising

- Planlegging, arrangering og gjennomfgring av dugnad

- Innkjgp av gulvvaskemaskin og sikring av denne

- Arbeid med tilbud og installering av bedre sikring av bodomrader
- Ny leverandgr for handtering av ladekostnader for elbilladere.

- Ny leverandgr av delebiltjenester; Hyre
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Overvaking og justering av teknisk utstyr:

- Sirkulasjonspumper, vakuumutskiller, ventilasjonsaggregat, vifte ved garasjeport,
radiatorer, frostsikring vannrgr, nedsmelting garasjenedkjgrsel, astrour for
utebelysning, fyringskurve for gulvvarme, trykk i ekspansjonskar (via Assemblin),
vending av brannslukkingsapparat pa fellesomrader, sikringer i felles underfordelere,
brannsentraler, m.fl.

Lanebetingelser fellesgjeld
Ingen |an registrert pa selskap.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

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

Dyrehold
Husdyrhold er tillatt.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 32, bruksnummer 283, seksjonsnummer 45 i Asker kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst heftelser og rettigheter som fglger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver. Grunnboken og servituttene er vedlagt
salgsoppgaven.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest som omhandler Vestre Billingstad - nybygg leilighetsbygg D.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.09.2022.
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Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst fra privat vei.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/
2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delareal 17 m2

KPAngittHensyn Bevaring naturmiljg

KPHensynsonenavnH560_2

Delareal 8 376 m2

KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljg

KPHensynsonenavnH570_1

Delareal 8 568 m2

BestemmelseOmradenavn#7 Prio. vekstomrade
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
Delareal 608 m2

KPAngittHensyn Bevaring naturmiljg

KPHensynsonenavnH560_1

Delareal 8 568 m2

Arealbruk Boligbebyggelse,Framtidig

OmradenavnBS8

Delareal 8 568 m2

BestemmelseOmradenavn#8 Nullvekst nord

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202011101

Navn Holmen - Slependen
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Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.01.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/
2011101_bestemmelser.pdf

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202014003

Navn Vestre Billingstad

Plantype Omraderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 31.01.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15649/
02202014003_Bestemmelser.pdf
Delareal 784 m2

Formal Gatetun

Feltnavn f_GD4

Delareal 69 m2
RPHensynsonenavnH320_

Faresone Flomfare

Delareal 3 160 m2

Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn D2

Delareal 1 693 m2

Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn D3

Delareal 166 m2
RPHensynsonenavnH310_1

Faresone Ras- og skredfare

Delareal 2 792 m2

Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn D1

Delareal 2179 m2
RPHensynsonenavnH310_2

Faresone Ras- og skredfare

Delareal 139 m2

Formal

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert med andre
angitte

hovedformal

Feltnavn GD5

Delareal 5 854 m2
Bestemmelsesomradeutforming
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Adgang til utleie
Ved utleie skal styre varsles og leietaker skal legges inn pa Vibbo.

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 pd 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 pa arsmotet. 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

Kjopsbetingelser

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjgper 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 a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for 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

Elvetangen 21

17



18

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjore seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Ansvarlig megler

Petter Mamen-Lund

Daglig leder / Partner/ Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen-lund@aktiv.no

TIf: 916 14 722

Ansvarlig megler bistas av

Petter Mamen-Lund

Daglig leder / Partner/ Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen-lund@aktiv.no

TIf: 916 14 722

Oppdragstaker
Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, organisasjonsnummer 990997810
Bankveien 11, 1383 ASKER

Salgsoppgavedato
16.04.2026
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Elvetangen 21, 1396 Billingstad
Leilighet

Balkong

Stue/Kjskken

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
(I ASKER kommune

# gnr. 32, bnr. 283, snr. 45

Sum areal alle bygg: BRA: 52 m? BRA-i: 46 m?

Befaringsdato: 15.04.2026 Rapportdato: 16.04.2026 Oppdragsnr.: 22644-1065 PropCloud ref nr: PL8941

Autorisert foretak: ASKER BYGG OG EIENDOM AS

BMTF

ASKER BYGG OG
EIENDOM AS
“TAKSERING

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Asker Bygg og Eiendom AS

g ASKER 5760 06
EENDOM AS
TAKSEWNG

Rapportansvarlig

Geir Randen

askerbyggeiendom@gmail.com

917 42 811

Medlem av

Oppdragsnr.:  22644-1065

Befaringsdato: 15.04.2026

o
g

Side: 2 av 15
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD 3474 AROS
Gnr 32 - Bnr 283
3203 ASKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 3 av 15
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD 3474 AROS
Gnr 32 - Bnr 283
3203 ASKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD 3474 AROS
Gnr 32 -Bnr 283
3203 ASKER

Beskrivelse av eiendommen

Boenheten fremstar med normal bruksslitasje, tilstand fremstar Forutsetninger og vedlegg Ga til side

som forventet i forhold til alder. Overordnet fremstar leiligheten 65 tl sid
i t

i god tilstand. Forgvrig refereres til punkter i rapporten. Det er Lovlighet s isice

viktig a sette seg inn i dokumenter,bestemmelser vedrgrede

boenheten. Det er ikke fremlagt FDV- dokumentasjon

vedrgrende bygget/leiligheten. * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Bolighbygg med flere boenheter

Vaer oppmerksom pa at det som regel vil vaere diverse mindre
hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder
hvor bilder, hyller/ mgblement etc har vaert plassert. Pa gulv vil
det som regel veere diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og
lignende hvor

mgblement har veert plassert, merker etter husdyr, barn etc.
Slike mindre "avvik" er a anse som normalt i en brukt bolig.

(* Slitasje ihht alder er en subjektiv mening, man bgr selv
vurdere og kontrollere nar man er pa visning)

OPPVARMING:
Vannbdren varme
Varmekabler pa bad

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2020

UTVENDIG G4 til side

Leilihetsbygg med hovedkonstruksjoner i stal og betong. Utvendige
fasader kledd med teglstein og stedvis liggende trepanel.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gatil side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Det er foretatt
besiktigelse i rgrskap i himlingen pa badet, hvor ogsa stoppekranene
er plassert.

Det er utfgrt en enkel visuell kontroll av innvendige vann- og
avlgpsinstallasjoner.

Det er avigpsrgr og sluk av plast. Avigpsrgr er hovedsakelig skjult i
konstruksjonen. Tilstandsgrad er satt basert pa alder.

Boligen har balansert ventilasjon. Aggregatet er plassert over
komfyren.

Det anbefales a bytte filter 1-2 ganger per ar. Filteravtaler kan
inngas med leverandgr for automatisk tilsendelse av filter.
Kanalene til ventilasjonsanlegget bgr renses minimum hvert 5. ar, i
henhold til anbefaling fra SINTEF. Rens av ventilasjonsanlegget gir
bedre inneklima, energibesparelse, redusert brannfare og hgyere
ytelse pa ventilasjonsanlegget.

Det er installert fjernvarme. Felles varmesentral er ikke vurdert da
dette inngar i felles bygningsdeler og er ikke tilgjengelig for
inspeksjon.

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Rgrskap er plassert pa vaskerommet. Undersgkelse av vannbaren
varme krever fagkompetanse. For utvidet kontroll bgr man kontakte
fagperson innen varme og saniteer. Inspeksjonen er foretatt pa et
visuelt niva av overflater og gulv.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entrée.

Arealer Gé til side

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 5av 15



Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 32 -Bnr 283
3203 ASKER

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkprgveprinsippet og hovedsakelig med visuell
observasjoner, men med noe bruk av egnede instrumenter, nar
det er nevnt for fuktsgk og skjevheter pa gulv. Det elektriske
anlegget er vurdert ut fra en ikkeautorisert el-fagmann sitt
skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke synlige, eller som av
andre arsaker er for krevende a oppdage pa denne rapportens
underspkelsesniva, kan derfor likevel kunne forekomme. Det er
vesentlig a lese hele rapporten for a fa et korrekt inntrykk av
det som er kommentert, enkelte avvik og tilstandsgrader er kun
fort for a gjgre en oppmerksom pa at forventet brukstid er
passert eller passeres i naer eller noe naer fremtid, produkters
levetid i forhold til forventet brukstid varier ofte en del og
pavirkes av konstruksjon, utfgrelse, vedlikehold og klimatiske
forhold. Kontroll av korrekt utfgrelse av brancelleinndeling er
sveert begrenset som fglge av skjulte konstruksjoner, det
anbefales pa generelt grunnlag og kontrollere mot sameie at
branntekniske krav for bygget er tilfredsstillende ihht forskrift.

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

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato:

Antall

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner G tilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) vitrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 32 -Bnr 283
3203 ASKER

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2020

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boenheten er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Tilfeldig valgte vinduer
er funksjonstestet og funnet i orden. Det er en skrue som subber i
karmen pa det store vinduet ved kjgkkenet. Vinduet kan justeres,
eventuelt kan skruen slipes for & unnga dette.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i
tre.

Oppdragsnr.: 22644-1065

Befaringsdato: 15.04.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Utkraget balkong mot nord i betongkonstruksjon med toppdekke av
terrassebord. Rekkverk i metall og glass.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater og malt
betong. Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskiller er av betongdekke. Det er foretatt stikkmalinger av
horisontalplanet med laservater. Maling utfgrt i stue/kjgkken viser et
totalavvik pa 4 mm. Selve etasjeskillet er en skjult konstruksjon og lar
seg ikke inspisere annet enn visuelt og ved malinger av nedbgyninger
o.l

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det er benyttet en
prefabrikert baderomskabin.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Himlingen av betong er malt.

2. ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
 Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Det er mindre fall pa hovedgulvet enn 1:100 fra topp flis ved terskel til
topp flis ved dusjdgren. | henhold til preaksepterte ytelser skal det da
vaere en membranoppkant ved dgrterskel pa 15 mm. Det er malt et fall
pa 5 mm fra topp flis ved dgr til flis fgr nedsenk, noe som avviker fra
gjeldende krav til hgydeforskjell/fall-I@sning pa vatrom. Det totale fallet
fra sluk til topp flis vurderes som tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak

Side: 7 av 15



Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 32 - Bnr 283
3203 ASKER

Tilstandsrapport

* Andre tiltak:

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

Det bgr etableres tilstrekkelig fall og eventuelt membranoppkant ved
dgrterskel i henhold til gjeldende krav, for & redusere risikoen for
vannskader i tilstptende konstruksjoner.

Riss og sprekker i flisfuger bgr utbedres for & hindre fuktinntrengning og
minimere fuktpakjenning mot underliggende konstruksjon.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pa
samme mate som synlige bygningsdeler. Tilstanden til membranen
vurderes ut fra alder og forventet gjenstaende levetid.

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 22644-1065

Befaringsdato: 15.04.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert
toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin. Marginale
svelling i side pa vasken. vaer oppmerksom og tgrk av ved vannsgl.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er balansert ventilasjon. spalte dgr pa 18 mm

2. ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong og det er ikke
praktisk mulig 8 gjennomfgre boring av hull for fuktsgk. En
baderomskabin er en forhdndsprodusert del som settes inn i bygget i
stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.
Prefabrikert baderomskabin med betongvegger. Fuktmaling pa
overflater er foretatt uten paviste avvik, men dette er en metode som
kan ha store avvik da maleinstrumentet kan gi utslag pa materialer som
leder strgm som f.eks. varmekabler, armeringsjern etc.

KIBKKEN
2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, induksjonstopp,
vannstoppsystem og komfyrvakt.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Det er avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg. Ma styres med bryter
ved matlaging.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Det er foretatt
besiktigelse i rgrskap i himlingen pa badet, hvor ogsa stoppekranene er
plassert.

Det er utfgrt en enkel visuell kontroll av innvendige vann- og
avlgpsinstallasjoner.
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41



Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 32 -Bnr 283
3203 ASKER

Tilstandsrapport

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Avigpsrgr
Beskrivelse

Det er avigpsrgr og sluk av plast. Avigpsrgr er hovedsakelig skjult i
konstruksjonen. Tilstandsgrad er satt basert pa alder.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har balansert ventilasjon. Aggregatet er plassert over komfyren.

Det anbefales a bytte filter 1-2 ganger per ar. Filteravtaler kan inngas
med leverandgr for automatisk tilsendelse av filter.

Kanalene til ventilasjonsanlegget bgr renses minimum hvert 5. ar, i
henhold til anbefaling fra SINTEF. Rens av ventilasjonsanlegget gir bedre
inneklima, energibesparelse, redusert brannfare og hgyere ytelse pa
ventilasjonsanlegget.

L 3T Varmesentral
Beskrivelse

Det er installert fijernvarme. Felles varmesentral er ikke vurdert da dette
inngar i felles bygningsdeler og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

LAELY) Varmtvannstank
Beskrivelse
Det er sentralanlegg for varmt vann.

Vannbaren varme
Beskrivelse

Re@rskap er plassert pa vaskerommet. Undersgkelse av vannbaren varme
krever fagkompetanse. For utvidet kontroll bgr man kontakte fagperson
innen varme og saniteer. Inspeksjonen er foretatt pa et visuelt niva av
overflater og gulv.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer plassert i entre.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

Oppdragsnr.: 22644-1065

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

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

2020

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

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

-El-anlegg er kun beskrevet ikke kontrollert. Varmekabler, lamper, lys og
andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Downlights/lys
ikke demontert for kontroll. Avvik kan forekomme.

Elektrisk anlegg fremstar i ok tilstand, jeg er ikke fagmann for feltet og
anbefaler pa generelt grunnlag at elektriker vurderer slike anlegg.
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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.

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)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

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, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato:

15.04.2026

Terrasse- og

talkongateal 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 takheyde (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-i, 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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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
2. Etasje 46 6

SUM 46 6

SUM BRA 52

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

2. Etasje Bad, stue/kjgkken, soverom, entré

Etasje
Bod i felles rom

Kommentar

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Terrasse- og balkongareal

sum e
52 10
10

Innglasset balkong
(BRA-b)

Arealmalingen er utfgrt av takstingenigr Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet handholdt laseravstandsmaler fra Bosch. Arealer er
kontrollmalt i ArchiCad. Arealoppmaling baserer seg de arealer som er maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av

romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne

male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling

I mangel av en veiledning til NS3940 kan det forekomme avvik med areal pa bakgrunn av ulike tolkninger av standarden. Oppmalte areaer er

ikke kontrollert opp mot godkjente byggemelding/tegninger.

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

Nyere handverkstjenester

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

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato:  15.04.2026
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.4.2026 Geir Randen Takstingenigr

Lars Petter Heinegaard Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3203 ASKER 32 283 45 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Elvetangen 21

Hjemmelshaver
Nirak Boliger AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende sentralt pa Billingstad. Kort vei til skoler, butikker, bussforbindelse etc.
Adkomstvei

Se megleropplysning
Tilknytning vann

Se megleropplysning
Tilknytning avigp

Se megleropplysning
Regulering

Se megleropplysning

Om tomten

Felles opparbeidet tomteareal.
Tinglyste/andre forhold

Kjpper oppfordres til a undersgke om sameiet har en vedlikeholdsplan for byggene og hvilke fremtidige kostnader som bgr forventes tilknyttet
ulike bygningsdeler som inngar i sameiets ansvarsomrade. Det er ikke opplyst om eller gjort tilkjenne spesielle forhold tilknyttet eiendommen,
megler vil normalt fremskaffe grunnbok og annen informasjon av relevans. Det er vesentlig for kjgper og besiktige sameiets vedtekter,
dokumentet inneholder vesentlig informasjon tilknyttet ansvarsfordeling tilknyttet vedlikehold, utskiftinger og bygningsmasse generelt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 12.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 15.04.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 15.04.2026 Fremvist Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.04.2026
2 16.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22644-1065 Befaringsdato:  15.04.2026
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22644-1065

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

15.04.2026 Side: 15av 15
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Selgers egenerkleering

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

Selge re Lars Kjole

BOl Igen + Selger har ikke kjennskap til eiendommen
+ Boligen selges med fullmakt

Elvetangen 21 + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

1396 Billingstad

3203-32/283/0/45

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1110260046 1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen seerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pé strem?
*Nei

2. Tilleggskommentar
Eiendommen er ikke min Lars Kjale, men eies av Nirak Boliger AS. Boligen har veert en utleieleilighet som er veert

100% utleid siden kjgp av denne.
Lars Kjgle



Nabolagsprofil

Elvetangen 21 - Nabolaget Billingstad - vurdert av 68 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Eldre
Offentlig transport
& Bergerveien 7 min #&
Linje 250, 250N, 260E, 270 0.6 km
® Billingstad stasjon 11 min 4
Linje L1 0.9 km
@ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 18.9 km
X  Oslo Gardermoen 52 min &
Skoler
Mellom-Nes skole (1-7 kl.) 18 min #
415 elever, 25 klasser 1.5km
Billingstad skole (1-7 kl.) 19 min %
281 elever, 14 klasser 1.5km
Steinerskolen i Asker skole (1-10 kl.) 19 min %
184 elever, 12 klasser 1.6 km
Holmen skole (8-10 kl.) 11 min 4
9 elever, 4 klasser Tkm
Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min #
417 elever, 23 klasser 1.5km
Nesbru videregdende skole 7 min %
715 elever, 37 klasser 0.6 km
Holmen videregaende skole 11 min %
76 elever 1km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 93/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 92/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

38.8%

159 %

147 %

14.5%
22.5%
25.6 %
21.2%

6.3%
6.5 %
72%

39.3%
389%

16.6 %
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Bilingstad 2028 963
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
V. Billingstad bhg. (1-5 &r) 1 min £
157 barn 0.1 km
Holmen barnehage (1-5 ar) 10 min %
73 barn 0.6 km
Bekkeveien barnehage (1-5 ar) 13 min %
78 barn Tkm
Dagligvare
Joker Neselva 2min #
Spndagsépent 0.2 km
Kiwi Billingstad 7 min %
PostNord 0.6 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2. Tog
.} 3.Buss

jf Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 97/100

v Kvalitet pd barnehagene
“~ Veldig bra 92/100

? Gateparkering
9 Lett91/100

Sport

@ Nesbru videregdende 7 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.5km

® Mellom-Nes skole 18 min %
Aktivitetshall, ballspill 1.5km

& Feel24 Billingstad 5min %

& Nesbru Trim & Helse 16 min %

Boligmasse

B 19% enebolig

B 8% rekkehus

B 62% blokk
11% annet

«Neerme til togstasjon, kjgpesentre og
butikker, men ikke mye bilstgy.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Slependen senter 23 min %
@ Vitusapotek Nesbru 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 40% i barnehagealder
B 31%6-12ar
M 16%13-15é&r

13% 16-18 &r

Familiesammensetning

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
I
0% 47%
B Billingstad
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS
Aktiv avd. Asker v/IMathias Carlsen
Bankveien 11, 1373 ASKER

E-post: mathias.carlsen@aktiv.no

Deres ref.: 1110260046 . Var ref.: 2926-1-045 Dato: 26.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Neselva Hageby 1 Boligsameie
Organisasjonsnr: 925346365

Seksjonseier: Nirak Boliger As

Medeier:

Leilighetsnummer: 045

Adresse: Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Seksjonsnummer: 45

Gnr. 32

Bnr. 283

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7379217.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Linjen "Felleskostnader" pa faktura reduseres med 8,9375% fra 01.01.2026. Det legges til en ny linje pa
felleskostnadene kalt "Vedlikehold hageanlegg", fra 01.01.2026. Fordeles etter eierbrgk. Totalt 50 000 kr hele aret, for
hele sameiet. Denne kostnaden blir tilbakebetalt til seksjonseiere som deltar pa dugnad. Manedskostnad for garasje
oker fra 200 kr til 225 kr fra 01.01.2026. Det innferes kostnad per bod pa 80 kr i maneden fra 01.01.2026.

Garasje: seksjon 124 hvor man eier ideell andel, ma tinglyses separat.Det palgper administrasjonsgebyr il
forretningsferer, etter gjeldende prisliste, ved overfgring av garasje/ p-plass. Felleskostnader for garasje/p-plass
kommer i tillegg. Bod: seksjon 125, det fglger 1 bod med hver leilighet, resterende tilhgrer utbygger/eller den som har
kjgpt ekstra bod. Kostnader til fiernvarme for oppvarming og varmt tappevann betales av den enkelte seksjon med et
akonto belgp fordelt etter brgk og avregnes etter malt forbruk . Sameiet har avtale med ISTA for arlig avregning av
fiernvarme. Eierskifteskjema ISTA finner man pa https://www.ista.com/no/nettbaserte-tienester/bestill-flytteaviesning/
A konto belgp for energi dekker forbruk av vann- og avlgp (m3) til kommunen og energiforbruk til varmtvann og
gulvvarmen. (Forbruk avregnes 1 gang pr ar mot innbetalt belgp.) Strem (elektrisitet) i egen leilighet faktureres direkte
til beboer fra stremleverander som en velger selv. Strem (elektrisitet) til ladeboks i garasjen for lading av bil faktureres
brukeren direkte fra Boretslad, som er sameiets valgte leverander.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 658,02,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Kontingent huseierforening 80,00
Akonto energi 475,93
Vedlikehold hageanlegg 23,10

Bod 80,00



Felleskostnader 1762,99
Fiberaksess 236,00

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 621,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 13 924,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Eirik Egeland pr. e-post:
eirik.egeland@obos.no eller telefon: 22 98 89 94.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa méa dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/IMalene Valkvee Jenssen, e-post:
neselvahageby1@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen méa inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

2 oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr




Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmgate i NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:
8. mai 2025 kl. 18:00, Holmen kirke (Menighetssalen), Nesbruveien 55B, 1396 Billingstad.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Endring av vedtekter

8. Vedtektsendring: Vedlikeholdsplikt for utsiden av ytterdarer overferes til seksjonseier
9. Vedtektsendring: Sameiets verneting

10. Endring av Husordensreglene: @kning av felleskostnader for vedlikehold av hageanlegg
11. Valg av medlemmer til styret

12. Valg av medlemmer til valgkomitéen

Med vennlig hilsen,
Styret i NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

2av42



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Malene Valkvae Jenssen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Kandidater velges pa arsmgte.

3av42
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport og arsregnskap 2024 - 2926.pdf
2. Revisjonsberetning 2024 - 2926.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 289.600. Av disse vil kr 39.600 tilfalle styret for perioden fra arsmeotet

2023 til ekstraordinaert arsmete i 2024.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at styrehonoraret vedtas.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 289.600 kr
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Sak 7
Endring av vedtekter

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det stemmes over styrets forslag som et helhetlig endringsforslag ferst. Dersom det faller stemmes hver
vedtektsendring om separat.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at forslagene til vedtektsendringer vedtas.

Forslag til vedtak

Arsmgtet godkjenner helhetlig endringsforslag til vedtektene.

Vedlegg
3. Helhetlig endringsforslag.pdf

Sak 8

Vedtektsendring: Vedlikeholdsplikt for utsiden av ytterdgrer overfores til
seksjonseier

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Vedtektene sier i dag at sameiet har vedlikeholdsplikt for utsiden av ytterderer og at seksjonseier har
vedlikeholdsplikt for innsiden. Sameiet har overholdt denne plikten ved & bestille service pa ytterdarer, men
styret anser service pa enkelte leilighetsdarer som en kostnad som bgr vaere en seerkostnad.

Dersom vedtektsendringen godkjennes vil sameiets avtale med Asker Las endres slik at det blir opp til
seksjonseier & bestille og betale for service pa egen leilighetsder ved felles bestilling.

Dette medferer endringer av:

» 5-1ikulepunkt 2 bokstav i)
« Det tilfgres et kulepunkt j) i 5-1 som spesifiserer at hele ytterdaren er seksjonseiers vedlikeholdsplikt

 Siste setning i 5-2 kulepunkt (2) endres slik at utsiden av ytterdarer ikke er omfattet i sameiets vedlikeholdsplikt.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at vedtektsendringen vedtas. Saken faller dersom sak 7 godkjennes.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringene som fglger av saksbeskrivelsen godkjennes.

5av 42
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Sak 9
Vedtektsendring: Sameiets verneting

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det tilfares under 15-4 at i saker der det egner seg sa benytter man seg av forliksradet ved eventuelle tvister.
Slik ser endringen ut:
15-4 Sameiets verneting

Eventuelle tvister mellom sameiet og en sameier blir & avgjere ved de alminnelige domstoler, eller forliksradet
hvor dette er aktuelt. Sameierne vedtar eiendommens verneting som rette instans.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at vedtektsendringen vedtas. Saken faller dersom sak 7 godkjennes.

Forslag til vedtak
Vedtektsendringen som fglger av saksbeskrivelsen godkjennes.

Sak10
Endring av Husordensreglene: @kning av felleskostnader for vedlikehold av
hageanlegg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret anslar et arlig belgp for ngdvendig vedlikeholdsarbeid som vart hageanlegg krever. Dette innebaerer
bla.:

* Raking av plen

* Gjedsling

e Luking av bedd

* Barking

* Feiing

* Grusing

* Vanning

* Klipping av hekk

* Annet ngdvendig sesongarbeid

Styret vil tillegge kostnaden for dette til felleskostnadene. Kostnaden vil synliggjeres som en egen post kalt
"Vedlikehold av hageanlegg". Hver seksjon som deltar i dugnadsarbeidet i lapet av aret vil fa tiloakebetalt det
innbetalte belgpet for denne posten, ved utgangen av kalenderaret.
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Styret har i utgangspunktet kompetanse til & gjore dette gjennom et styrevedtak, men gnsker at arsmeotet tar
stilling til saken.

Bakgrunnen for dette forslaget er at vedlikehold av hageanlegget er tid- og ressurskrevende. Sameiet er
avhengig av sameiernes innsats for & holde kostnadene nede. Det vil medfgre en betydelig kostnad & kjegpe
tjenester for & gjore dette arbeidet, og denne kostnaden kan reduseres gijennom sameiernes bidrag. Det
bemerkes at alle kostnader som inndrives gjennom denne posten, utelukkende vil ga til hageanlegget og
vedlikehold av dette.

Dersom arsmetet vedtar forslaget vil det tilferes sameiets Husordensregler som nytt siste avsnitt under punkt
5. Fellesomrader og underoverskrift Utendars:

"Styret anslar et arlig belgp for kostnader knyttet til ngdvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets hageanlegg.
Kostnaden fares som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebraken. Innbetalt belgp
tilbakebetales ved slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i dugnadsarbeidet i Igpet av aret."

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at forslaget vedtas.

Forslag til vedtak

Det tilfgres et nytt avsnitt i Husordensregler under punkt 5. Fellesomrader og underoverskrift Utendgrs: "Styret
anslar et arlig belap for kostnader knyttet til nadvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets hageanlegg. Kostnaden
fores som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebrgken. Innbetalt belgp tilbakebetales ved
slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i dugnadsarbeidet i lgpet av aret."

Sak 11
Valg av medlemmer til styret

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmeotet.

Innstilling

Medlemmer av valgkomitéen
» Leder. Beate Wolff

* Medlemmer: Judy Warset og Havard Presttun

Valgkomitéens innstilling

Valgkomitéen har i perioden siden forrige arsmgte arbeidet med det formalet & kunne rekruttere nye
styremedlemmer varen 2025.

Valgkomitéen har hatt en grundig prosess med & vurdere styret, dets sammensetning og dets samlede
kompetanse. Valgkomitéen hariarbeidet med a finne nye styremedlemmer lagt vekt pa kompetanse, bakgrunn,
kapasitet, og kjignnsmessig representasjon. Valgkomitéen har gjennomfgrt samtaler med alle medlemmene av
det naveerende styret og aktuelle kandidater.

Resultatet av prosessen er at valgkomitéen har identifisert tre sterke kandidater med profiler som tilfredsstiller
de kriteriene som valgkomitéen satte for sitt sgk. Valgkomitéen innstiller enstemmig pa denne bakgrunn; Harald
Nergard, Jorunn Kolmos og Hakon Wirak som nye styremedlemmer varen 2025. Harald Nergard og Jorunn
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Kolmos innstilles i en periode frem til 2027, mens Hakon Wirak innstilles i en periode frem til 2026. Videre
innstilles Joachim Singstad og Havard Presttun som varamedlemmer frem til 2026.

Den nye styresammensetningen, uten varamedlemmene, vil da besta av:

1. Malene V. Jenssen (styreleder frem til 2026)

Alexander R. Sagen (styremedlem frem til 2026)

2

3. Jorunn Kolmos (innstilles som styremedlem frem til 2027)
4. Harald Nergard (innstilles som styremedlem frem til 2027)
5

Hakon Wirak (innstilles som styremedlem frem til 2026)

Valgkomittéen agnsker & bemerke at alle leilighetstyper vil veere representert i styret som innstilles, men det vil
veere et flertall av representanter fra de mindre leilighetene. Utover dette ansker valgkomittéen & understreke
at de innstilte kandidatene har betydelig erfaring med gkonomisk styring, budsjettering, organisering og
styrearbeid, noe som vil bidra til & styrke den formelle kompetansen i styret.

Det er valgkomitéens samlede oppfatning at de foreslatte kandidatene har kapasitet, gnske og vilje til & drive
driften av sameiet fremover. Naermere informasjon om kandidatene ligger vedlagt.

Roller og kandidater
Valg av 2 styremedlem (til 2027) Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem (til 2027):

* Harald Nergard

* Jorunn Marie Kolmos
Valg av 1 styremedlem (til 2026) Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem (til 2026):
* Hakon Wirak
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Havard Presttun

* Joachim Singstad

Vedlegg
1. Vedlegg til innstilling.pdf

Sak 12
Valg av medlemmer til valgkomitéen

Valgkomitéen innstiller pa kandidater til styret ved arsmaotet.

Roller og kandidater
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Valg av 1 leder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som leder:

Valg av 2 medlem Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som medlem:

9av42
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ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Malene Valkvee Jenssen Elvetangen 21
Styremedlem Kim Richard Henden Klem Elvetangen 19
Styremedlem Alexander René Sagen Elvetangen 21
Styremedlem Nedzad Sehic Elvetangen 19
Styremedlem Rolf Erik Heftye Elvetangen 16
Varamedlem Hans-Kristian Torset Benterudstranda 7
Varamedlem Nicolas Obregon Whittle Nordengveien 48 B

Valgkomiteen

Leder Aase Beate Wolff Elvetangen 28
Medlem Judith Ellen Zelasko Warset Elvetangen 26
Medlem Havard Presttun Elvetangen 12

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan nas pa e-post: neselvahageby1@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i
kontakt med styret via Vibbo.no

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Neselva Hageby 1 Boligsameie

Sameiet bestar av 125 seksjoner.

Neselva Hageby 1 Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brganngysund med
organisasjonsnummer 925346365, og ligger i ASKER kommune

Gards- og bruksnummer:
32 283

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Neselva Hageby 1 Boligsameie har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er PWC.
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2 Neselva Hageby 1 Boligsameie

Styrets arbeid

Styrets arbeid siden arsmgtet 2024

Siden arsmetet 2024 har styret hatt 19 styremeoter.

Vedlegg 1

Lapende kommunikasjon med beboere, leverandgrer, utbygger, entreprenar,
underleverandgrer, kommune, m.fl.
Oppfelging og handtering av reklamasjonssaker pa vegne av sameiet:
o Vannavrenning pa balkongene
Vannlekkasjer
Setningsskader
Elektrokontroll
Avviste saker
Feil pa teknisk anlegg
o Pendling av tappevannstemperatur
Handtering av forsikringssaker blant annet i forbindelse med skader pafert ved
innbrudd
Handtering av prising av ladestrgm
Handtering av energiavregningen
Arrangering av julegrantenning med sang av barnekoret fra Holmen kirke
Arrangert beboermgate
Stiftelse av Neselva Hageby Huseierforening
Rettslig tvist om fordeling av kommunale avgifter som endte med at saken ble
innstilt i Forliksradet.
Planlegging, vurdering og anskaffelse av lgsninger og avtaler:
o Omfattende arbeid med innhenting av tilbud for beising
Planlegging, arrangering og gjennomfgring av dugnad
Innkjgp av gulvvaskemaskin og sikring av denne
Arbeid med tilbud og installering av bedre sikring av bodomrader
Ny leverandar for handtering av ladekostnader for elbilladere.
Ny leverandgr av delebiltjenester; Hyre
Overvaking og justering av teknisk utstyr
o Sirkulasjonspumper, vakuumutskiller, ventilasjonsaggregat, vifte ved
garasjeport, radiatorer, frostsikring vannrer, nedsmelting garasjenedkjgrsel,
astrour for utebelysning, fyringskurve for gulvvarme, trykk i ekspansjonskar
(via Assemblin), vending av brannslukkingsapparat pé fellesomrader,
sikringer i felles underfordelere, brannsentraler, m.fl.

O O O O O

O O O O O
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3 Neselva Hageby 1 Boligsameie

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp under
denne forutsetning.

Inntekter
Driftsinntekter i 2024 var til sammen kr 4 745 437.
Dette er kr 130 129 hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter.

Andre inntekter bestar av:

Mellomlegg fra Obos og Lundby Rygg 28 999
Forsikring refusjon av egenandel 10 000
Opprydding kundereskontro 98
Nettinnbetalinger 47 750
Skilt 1677
Tilskudd, Enova SF 41 361
SUM ANDRE INNTEKTER 129 885
Kostnader

De totale driftskostnadene i 2024 var til sammen kr 4 161 745 mot budsjetterte kr 4
187 751.

Vesentlige avvik
- Drift og vedlikehold er kr 465 059 lavere enn budsjettert.
- Kommunale avgifter er kr 639 942 hgyere enn budsjettert.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et overskudd pa kr 680 152 og foreslas fart
mot egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 2 824 851.

Arbeidskapitalen = sameiets egenkapital, da sameiet ikke har anleggsmidler eller
langsiktig gjeld.

Dette tilsvarer en dekning pa i overkant av 5 husleieinnkrevinger i sameiet, og er innenfor
kravet til god likviditet med tanke pa alminnelige drift og vedlikeholdsarbeider.
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4 Neselva Hageby 1 Boligsameie

Kostnadsdiagram 2024

Andre driftskostnader; Styrehonorar; -200 000 _ Forretningsfgrerhonor
-606 350 ar; -175 465

TV-anlegg/bredband; -

339480 Drift og vedlikehold; -

1009 941
Energi/fyring; -177 773

Ladekostnad
er EL-bil; -...

Forsikringer; -263 732

Kommunale avgifter; -

1130943
® Styrehonorar M Forretningsfgrerhonorar m Drift og vedlikehold
M Forsikringer m Kommunale avgifter m Ladekostnader EL-bil
M Energi/fyring B TV-anlegg/bredband M Andre driftskostnader

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for &rsmgtet legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet il
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Budsijettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2025, men det bemerkes at det
er budsjettert med et underskudd pa kr -1 243 476 som folge av starre
vedlikeholdsarbeider.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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5 Neselva Hageby 1 Boligsameie

NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 925 346 365, KUNDENR. 2926

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4459957 4210530 4465308 4779392
Ladeinntekter EL-bil 155 595 219 974 150 000 150 000
Andre inntekter 3 129 885 17 248 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4745437 4447752 4615308 4929 392

DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -28 200 -28 200 -35 250 -35 000
Styrehonorar 5 -200 000 -200 000 -200 000 -289 600
Revisjonshonorar 6 -10 875 -10 875 -10 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -175 465 -166 865 -177 000 -183 000
Konsulenthonorar 7 -58 573 -171 249 -140 000 -55 000
Drift og vedlikehold 8 -1009 941 -779932 -1475000 -2626242
Forsikringer -263 732 -229 792 -246 000 -283 000
Kommunale avgifter 9 -1130943 -983 216 -491 001 -1 224 805
Ladekostnader EL-bil -160 414 -139 648 -150 000 -150 000
Kostnader sameie 0 0 -50 000 0
Energi/fyring 10 177 773 -226 467 -240 000 -240 000
TV-anlegg/bredband -339 480 -339 480 -356 500 -348 312
Andre driftskostnader 11 -606 350 -422 555 -617 000 -741 909
SUM DRIFTSKOSTNADER -4161745 -3698278 -4187751 -6188 868
DRIFTSRESULTAT 583 692 749 473 427 557 -1 259 476
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 96 460 40774 0 16 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 96 460 40 774 0 16 000
ARSRESULTAT 680 152 790 248 427 557 1243 476
Overfgringer:

Til opptjent egenkapital 680 152 790 248
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6 Neselva Hageby 1 Boligsameie

NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 925 346 365, KUNDENR. 2926

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 210 8 759
Forskuddsbetalte kostnader 45 513 55 696
Andre kortsiktige fordringer 13 28 154 70 559
Driftskonto OBOS-banken 355 092 743 280
Sparekonto OBOS-banken 3394238 2140883
SUM OML@PSMIDLER 3823208 3019177
SUM EIENDELER 3823208 3019177
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent
egenkapital 2824851 2144699
SUM EGENKAPITAL 2824851 2144699
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 99 086 99 354
Leverandgrgjeld 662 328 468 092
Skyldige offentlige avgifter 14 7 0
Energiavregning 15 236 872 306 885
Annen kortsiktig gjeld 0 147
SUM KORTSIKTIG GJELD 998 357 874 478
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3823208 3019177
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Asker, 15.04.2025
Styret i Neselva Hageby 1 Boligsameie

Malene Valkvee Jenssen/s/ Alexander René Sagen/s/ Kim R. Henden Klem/s/

Rolf Erik Heftye/s/ Nedzad Sehic/s/
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7 Neselva Hageby 1 Boligsameie

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 665 808
Fiberaksess 339 480
Garasjeplass 234 493
Gebyr kommumne avgifter 220170
Gebyr kommumne avgifter 6
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 459 957
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Mellomlegg fra Obos og Lundby Rygg 28 999
Forsikring refusjon av egenandel 10 000
Opprydding kundereskontro 98
Nettinnbetalinger 47 750
Skilt 1677
Tilskudd, Enova SF 41 361
SUM ANDRE INNTEKTER 129 885
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Neselva Hageby 1 Boligsameie

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200

Det har verken vaert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 200 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 10 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -15 000
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 280
Kreditnota HRP AS 4082
Andre konsulenthonorarer, Asplan Viak AS -34 375
SUM KONSULENTHONORAR -58 573
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1569 725
Drift/vedlikehold VVS -90 407
Drift/vedlikehold elektro -114 375
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -49 127
Drift/vedlikehold heisanlegg -188 550
Drift/vedlikehold brannsikring -271 829
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -106 581
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -14 088
Egenandel

forsikring -6 000
Kostnader dugnader -9 259
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 009 941
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -633 204
Feieavgift -489
Renovasjonsavgift -497 250
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 130 943

Vedlegg 1
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NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Sum annet enn energi

Neselva Hageby 1 Boligsameie

Elektrisk energi -174 006
Fjernvarme -3767
SUM ENERGI / FYRING 177773
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5 900
Annen leiekostnad -26 160
Handverktay -9 520
Annet

driftsmateriale -5 869
Vaktmestertjenester -186 375
Renhold ved firmaer -128 655
Sngrydding -54 044
Gressklipping -159 775
Andre fremmede tjenester -16 678
Andre kontorkostnader -2 382
Kontingenter -3 900
Bank- og kortgebyr -4 753
Jreavrunding 0
Velferdskostnader -2 337
Tap pa fordringer, -2
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -606 350
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 96 134
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 326
SUM FINANSINNTEKTER 96 460
NOTE: 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avsatt felleskostnader nov og des 2024, innkreves i 2025 8 982
Ladeinntekt Des 2024, utbetalt januar i 2025 19172
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 28 154
NOTE: 14

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -71
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -71
NOTE: 15

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 665 261
SUM INNTEKTER -1 665 261
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Neselva Hageby 1 Boligsameie

KOSTNADER

Fjernvarme 761 181
Strem 161 353
Vann 505 855
SUM KOSTNADER 1428 389
SUM ENERGIAVREGNING -236 872

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver

enkelt.

Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de

bokfart i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

Vedlegg 1
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11 Neselva Hageby 1 Boligsameie

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 7379217.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.
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Til arsmgtet i Neselva Hageby 1 Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Neselva Hageby 1 Boligsameie som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt evrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 24. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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VEDTEKTER

for
Neselva Hageby 1 Boligsameie

Vedtektene er fastsatt 10.06.2020 i forbindelse med seksjonering av sameiet og endret
pa arsmgtene 18.06.21 og 19.04.23.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Neselva Hageby 1 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved
seksjoneringss@knad tinglyst 10.6.2020.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 123 boligseksjoner (heretter bolig eller
boligseksjonene), 1 neeringsseksjon for parkering (heretter parkering eller
parkeringsseksjonen) og 1 naeringsseksjon for boder (heretter bodene eller bodseksjonen) i
eiendommen gnr. 32, bnr. 283 i Asker kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og evt. en eller flere tilleggsdeler.
Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen
inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal (bruksareal.
Balkonger/terrasser/uteareal/boder og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.
For parkeringsseksjonen og bodseksjonen er det fastsatt en vektet sameiebrgk basert pa
innbyrdes verdi.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Det er fastsatt
begrensninger i disposisjonsretten over sameieandel i parkeringsseksjonen og
bodseksjonen, se § 4, § 12 og § 13 i vedtektene for garasje og bodsameiet.

(2) Ingen kan kjape eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer il
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.
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Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies
eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formal &
skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller
sammenslutninger med samfunnsnyttig formal som har til formal & skaffe boliger, eller en
arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn sammenhengende.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(6) Seksjonseier har ansvar for at leietaker(e) er informert om og falger vedtekter og
ordensregler i sameiet. Leietaker ma ha tilgang til Vibbo, noe som per dags dato medferer at
leietaker ma ha et mobilabonnement i Norge. Dersom leietaker ikke forstar norsk plikter
seksjonseier & ga gjennom husordensreglene med leietaker. Seksjonseier ma gjare leietaker
kjent med eventuelle endringer i husordensreglene i utleieperioden.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(4) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende

Solskjermingsalternativer i vedlegg 1 (Veiledning for montering av utstyr for solskjerming,

levegger og varmeovner) i Husordensreglene er ikke sgknadspliktige til styret/arsmeatet sa
lenge de ikke er veldig store i forhold til omgivelsene, eller bryter andre vedtekter/regler.
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Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmatet. Dette gjelder ogsa innenfor evt. tilleggsdel til den enkelte seksjon.
Styret kan gi bestemmelser om hayde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (4) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer
om remontering skal tillates.

(6) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Eksklusiv rett til bruk av fellesarealer
Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av deler av fellesarealet for enkelte seksjoner.

Arealene bestar av markterrasser for seksjoner i 1. etasje. Arealene og hvilke seksjoner som
har eksklusiv bruksrett er naermere angitt i en bruks- og vedlikeholdsplan vedlagt disse
vedtektene, se vedlegg 1 (Omradeskisse uteareal).

3-3 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmagtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser og boder, gjesteparkering og bilpoolordning
4-1 Parkeringsplasser

4-1-1 Organisering
Sameiets parkeringsplasser er seksjonert i en egen naeringsseksjon nr. 124.

4-1-2 Rettslig disposisjonsrett

Parkeringsplasser eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet, seksjonseiere i andre
eierseksjonssameier innenfor Vestre Billingstad, parkeringsselskap eller utbygger Neselva
Hageby AS og ligger i et eget tingsrettslig sameie mellom eierne. Usolgte plasser eies av
utbygger Neselva Hageby AS. Rettigheter og plikter fremgar av parkeringsseksjonens
vedtekter, se vedlegg 2 (Vedtekter for Neselva Hageby 1 garasjesameie).

4-1-3 Kostnadsfordeling
Parkeringsseksjonen beerer sine seerkostnader og sin andel av eierseksjonssameiets
felleskostnader, jf. 6-1 (4).

4-1-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

3
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(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-1-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass)

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
ber tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelse kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg
enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

4-1-6 Gjesteparkering

For hele Neselva Hageby er det avsatt felles gjesteparkeringsplasser. Alle
eierseksjonssameier innenfor Neselva Hageby har lik bruksrett til plassene og adkomstrett til
disse.

4-1-7 Bilpoolordning

(1) I hht. utbyggingsavtalen for Vestre Billingstad sa skal det etableres minimum 2
bilpoolplasser pr. 100 boliger innenfor planomradet. Pa sameiets fellesareal er det opprettet
3 parkeringsplasser for bilpoolordningen i nedkjaringen til garasjen. Sameiet er forpliktet til &
vederlagsfritt stille disse plassene til disposisjon for bilpoolordningen, herunder fri bruk og
adkomst og kan ikke fatte vedtak om flytting av plassene til andre steder pa sameiets
eiendom eller andre begrensninger som vanskeliggjgr bruken av plassene for
bilpoolordningen.

(2) Denne bestemmelse kan bare endres med samtykke fra utbygger Neselva Hageby AS.
Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen.

4-2 Boder

4-2-1 Organisering
Sameiets boder er seksjonert i en egen naeringsseksjon nr. 125.

4-2-2 Rettslig disposisjonsrett

Bodene eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet eller utbygger Neselva Hageby AS og
ligger i et eget tingsrettslig sameie mellom eierne. Det skal folge en bod med hver
boligseksjon. Overskuddsboder eies av utbygger Neselva Hageby AS eller de
seksjonseierne som har kjgpt ekstra bod. Rettigheter og plikter fremgar av bodseksjonens
vedtekter, se vedlegg 3 (Vedtekter for Neselva Hageby 1 bodsameie).

4-1-3 Kostnadsfordeling
4
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Bodseksjonen beerer sine saerkostnader og sin andel av eierseksjonssameiets
felleskostnader, jf. 6-1 (5).

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda—eg-ytterdgrer til boligen

j) ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier
er likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (eks punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.
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(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pé fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning
nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, vannbaren gulvvarme, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive
radiatorer. Sameiet har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det
ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt
omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer, veranda—eg-yiterderer til boligen.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdearer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.
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Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen naeringsseksjon nr. 124.
Kjore- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal.

For hver parkeringsplass i garasjeanlegget (med medfglgende kjgre- og adkomstareal og
tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som parkeringsseksjonen og sameiet disponerer
skal det, betales like stort utgiftsbidrag.

Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og
vedlikehold av seksjonen samt alt kjgre- og adkomstareal, porter, dgrer og tekniske anlegg
m.v. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet:

e Garasjeportanlegget og dets styring.

¢ Mangvreringsareal i garasjekjeller.

e Stram til lys, ventilasjon, sn@smelteanlegg og lignende i forbindelse med
garasjekjeller.

e Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen.

e Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

¢ Ngdvendige forsikringer.

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller males, skal det
betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.

Parkeringsseksjonen skal dekke alle seerskilte kostnader forbundet med at sameiet har patatt
seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsfersel og innkreving, jf. 11-4.

(5) Bodene i kjelleren er organisert som en egen naeringsseksjon nr. 125. For hver bod i
kjelleren som bodseksjonen og sameiet disponerer skal det, betales like stort utgiftsbidrag.

Bodseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og
vedlikehold av seksjonen, samt en forholdsmessig andel av strem, energi, forsikring og
andre kostnader som direkte kan tilknyttes seksjonen.

(6) Enhver endring av fordelingsnegkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og

innbetalingene skal falge sameiebrak.
7
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6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsé krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medfarer fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to eller 4 andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to perioder (en periode er mellom to ordinsere arsmeater)
hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet. Varamedlemmer velges for en periode av gangen.
Nytt styre tiltrer pa farste styremgate etter valget som sittende styret innkaller til. Styremedlem
og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmagtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.
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(5) Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

(7) Arsmatet velger en valgkomité som innstiller pa kandidater til styret.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styrematet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmeatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nezerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse .

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfgre beslutninger truffet av drsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogséa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

9
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(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

9. Arsmoatet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det n@gdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmeatet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmagtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmetet:
¢ behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert
arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede
10
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pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmgte for a avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmeatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgatet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fagres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmetet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I &rsmate har hver boligseksjon en stemme. Parkeringsseksjonen og bodseksjonen har
ikke stemmerett.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet for & ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

11
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c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfering av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsd samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgatet. Hvis tiltaket ferer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseiere.

O 0O T o

)
)
)
)

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens nzerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

12
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d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av a&rsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Neselva Hageby 1 Garasjesameie (parkeringsseksjonen)

(1) Parkeringskjeller bestar av 100 p-plasser med dertil herende mangvreringsareal. Sameier
som har ervervet bruksrett til en parkeringsplass i parkeringskjeller, har én ideell eierandel
som utgjer 1/100 av seksjonsnummer 124.

(2) Garasjen kan bare nyttes i samsvar med tiltenkt formal og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av plassen/e ma ikke pa en urimelig
eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra garasjeseksjonen. Det er heller ikke
tillatt & drive verksted eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er
parkert i garasjen.

(3) Styret kan utarbeide ordensregler for garasjeseksjonen.

(4) For parkeringsseksjonen, Neselva Hageby 1 Garasjesameie, gjelder egne vedtekter /
avtale mellom de ideelle eiere i denne. Styret i Neselva Hageby Boligsameie skal sgrge for
forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon for neeringsseksjon nr 124, med mindre
Neselva Hageby 1 Garasjesameie velger sitt eget styre og fatter vedtak om a foresta drift,
vedlikehold og administrasjon selv.

12 Neselva Hageby 1 bodsameie (bodseksjonen)
Sameiets boder er seksjonert i en egen naeringsseksjon nr. 125. Bodene eies av
seksjonseiere i eierseksjonssameiet eller utbygger Neselva Hageby AS og ligger i et eget

13

Vedlegg 3 35av 42 Helhetlig endringsforslag.pdf

91



92

tingsrettslig sameie mellom eierne. Det skal falge en bod med hver boligseksjon.
Overskuddsboder eies av utbygger Neselva Hageby AS eller de seksjonseierne som har
kjgpt ekstra bod.

Sameier som har bruksrett til en bod i kjelleren, har én ideell eierandel som utgjer 1/139 av
seksjonsnummer 125.

(2) Bodene kan bare nyttes i samsvar med tiltenkt formal og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

(3) For bodseksjonen, Neselva Hageby 1 bodsameie, gjelder egne vedtekter / avtale mellom
de ideelle eiere i denne. Styret i Neselva Hageby 1 Boligsameie skal sarge for forsvarlig drift,
vedlikehold og administrasjon for naeringsseksjon nr 125, med mindre Neselva Hageby 1
bodsameie velger sitt eget styre og fatter vedtak om a foresta drift, vedlikehold og
administrasjon selv.

13 Neselva Hageby Huseierforening

(1) Neselva Hageby Boligsameie er en del av et stgrre sammenhengende boligomrade
innenfor delomrade/felt D1 til D8 pa Vestre Billingstad. Grentarealer/beplantning, veier,
belysning, kabelanlegg, ledningsanlegg, lekeplasser, mateplasser, og fellesinnretninger av
enhver art mellom og rundt boligsameienes eiendommer utskilt som separate eiendommer
som ikke inngér i Vestre Billingstad Fellesarealsameie, skal ligge i ett tingsrettslig sameie
mellom boligsameiene innenfor delomrade/felt D.

(2) Boligsameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av de nevnte fellesarealer, og til
baere sin forholdsmessige del av utgiftene gjennom Neselva Hageby Huseierforening og da
til det beste for boligomradet innenfor delomrade/felt D.

14 Vestre Billingstad Fellesarealsameie og VB Drift AS

(1) Bergerveien 24 AS (felt A1-3), JM Norge AS (felt B1-9), Bergerveien 12 AS (felt C1-2) og
Neselva Hageby AS (D1-8), (heretter utbyggerne) eier gnr 32, bnr 104 m.fl., i Asker
kommune bestaende av adkomstveier, uteoppholdsareal, lekeplasser og naturomrader for
boligprosjektene pa Vestre Billingstad.

Eiendommen/e vil etter overtagelse av siste byggetrinn overskjoates til huseierforeningene
eller selskapene som eier fellesareal innenfor prosjektets delfelt og ligge i et tingsrettslig
sameie mellom eierne, heretter kalt "Vestre Billingstad Fellesarealsameie”.

(2) Utbyggerne har pa vegne av delfeltene A1-3, B1-9, C1-2 og D1-8 stiftet VB Drift AS som
har patatt seg ansvaret for vedlikehold og den daglige drift av Vestre Billingstad
Fellesarealsameie.

Alle huseierforeninger samt fellesarealsameier innenfor Vestre Billingstad, har rett og plikt til
a veere aksjoneerer i VB Drift AS. Neselva Hageby Huseierforening er pliktig til & delta i drift
og vedlikehold av Vestre Billingstad Fellesarealsameie og til & baere sin forholdsmessige del
av utgiftene for felleseiendommene, som organiseres gjennom VB Drift AS.

14
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Aksjene i VB Drift AS er inndelt i A- og B aksjer. Aksjer i VB Drift AS overfgres vederlagsfritt
fra Neselva Hageby AS til Neselva Hageby Huseierforening i to trinn.

| trinn | overfgres B-aksjer fra Neselva Hageby AS til Neselva Hageby Huseierforening. Antall
aksjer motsvarer avrundet pro rata Neselva Hageby Huseierforeningens totale BRA mot
omradets totale BRA. Utregning av BRA skal i alle tilfeller fglge reglene som for sameiebrgk.
Overfagringen av B-aksjer skjer snarest mulig etter farste innflytting.

| trinn |l overfgres A-aksjer etter samme metode som for overfgring av B-aksjer.
Overfagringen av A-aksjer skjer nar utbyggingen av omradet er avsluttet.

Ved fremtidige avvik i BRA plikter Neselva Hageby Huseierforening & vederlagsfritt overfare
eller motta fra andre huseierforeninger aksjer slik at rett forhold oppnas.

15
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15 Diverse opplysninger

15-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten mé ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

15-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

15-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av
arsmatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven
av 16. juni 2017 nr. 65.

15-4 Sameiets verneting
Eventuelle tvister mellom sameiet og en sameier blir a avgjgre ved de alminnelige domstoler,

eller forliksradet hvor dette er aktuelt. Sameierne vedtar eiendommens verneting som rette
instans.

000000
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Funksjon:

Navn:

Kort om bakgrunn

Styremedlem
(velges til 2027)

Jorunn Kolmos

Jorunn jobber som gkonomisjef og har
omfattende administrativ og gkonomisk
kompetanse. Hun har solid erfaring med
styrearbeid, bade fra sin profesjonelle
karriere og en hytteforening med 50 hytter
hvor hun har hatt roller som styremedlem,
styreleder og revisor. Jorunn har bodd hele
livet i Asker og er godt kjent med omradet
og kommunen. Hun har bodd i Elvetangen
siden 2020 og @nsker 3 bidra til en effektiv
og god forvaltning av sameiet.

Styremedlem:
(velges til 2027)

Harald Nergard

Harald har kjgpt leilighet med overtagelse i
mai etter 3 ha veert leietaker. Harald har
utdanning innenfor gkonomi/finans og
jobber til daglig i bank. Harald er svaert
motivert og har stor arbeidskapasitet for a
bidra til sameiets drift og ivareta felles
interesser.

Styremedlem
(velges til 2026)

Hakon Wirak

Hakon har betydelig ledererfaring fra privat
nzeringsliv med ansvar for budsjetter,
kontrakter og ansatte. Han har hatt
styreverv i naringslivet, boligsameier og
velforening med 110 hytter. Hakon er
arbeidsom, har god dugnadsand og hgy
gjennomfgringsevne. Han flyttet til
Elvetangen i 2020 og har bodd
mesteparten av livet i kommunen.

Varamedlem
(velges til 2026)

Joachim Singstad

Joachim har erfaring som styremedlem og
styreleder i boligsameie. Han jobber i
produktavdelingen pa Culinas hovedkontor
og har bakgrunn som restaurantsjef med
ansvar for drift og ansatte. Som
varamedlem vil Joachim bruke sin erfaring
for a bidra til et godt bomiljg og en
velfungerende hverdag for alle i sameiet.

Varamedlem)
(velges til 2026)

Havard Presttun

Havard er utdannet sivilgkonom med
dobbelgrad innenfor finans og
internasjonal business. Havard har erfaring
fra bank, granskning, internrevisjon og
risikostyring. Til daglig jobber Havard som
seniorradgiver i Finanstilsynet.

Vedlegg 4

Vedlegg til innstilling.pdf




Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 8.05.25
Selskapsnummer: 2926 Selskapsnavn: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

41av 42
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmete 2025 for NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 925346365
Matet ble avholdt 8. mai kl. 18:00, Holmen kirke (Menighetssalen), Nesbruveien 55B, 1396 Billingstad.

Antall stemmeberettigede som deltok: 67
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 29

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak:
Malene Valkvee Jenssen er valgt.

+~ Vedtatt. Enstemmig vedtatt

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt. Enstemmig vedtatt

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Eirik Egeland ble foreslatt som protokollvitne. Joachim Singstad og Jan Gustavsen ble foreslatt som
protokollvitner.

.~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes.

./ Vedtatt.

ransaksjon 09222115557546282097
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 289.600. Av disse vil kr 39.600 tilfalle styret for perioden fra arsmetet
2023 til ekstraordinzert arsmgte i 2024.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at styrehonoraret vedtas.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 289.600 kr

+/ Vedtatt. 23 stemmer imot. 1 blank stemme. Alminnelig flertall

7. Endring av vedtekter

Det stemmes over styrets forslag som et helhetlig endringsforslag farst. Dersom det faller stemmes hver
vedtektsendring om separat.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at forslagene til vedtektsendringer vedtas.

Forslag til vedtak:
Ikke vedtatt. Etter kommentarer fra salen meddeler moteleder at vedtektene stemmes over sak for sak,
X i sak 8 og sak 9 istedenfor den helhetlige vedtektsendringen i sak 7. Det ble ikke stemt over sak 7. Ingen
protester fra forsamlingen.

8. Vedtektsendring: Vedlikeholdsplikt for utsiden av ytterdgrer overfores til seksjonseier

Vedtektene sier i dag at sameiet har vedlikeholdsplikt for utsiden av ytterdgrer og at seksjonseier har
vedlikeholdsplikt for innsiden. Sameiet har overholdt denne plikten ved & bestille service pa ytterdarer, men
styret anser service pa enkelte leilighetsdarer som en kostnad som bar vaere en seerkostnad.

Dersom vedtektsendringen godkjennes vil sameiets avtale med Asker Las endres slik at det blir opp til
seksjonseier & bestille og betale for service pa egen leilighetsder ved felles bestilling.

Dette medferer endringer av:

* 5-1ikulepunkt 2 bokstav i)
« Det tilfares et kulepunkt j) i 5-1 som spesifiserer at hele ytterdaren er seksjonseiers vedlikeholdsplikt

 Siste setning i 5-2 kulepunkt (2) endres slik at utsiden av ytterdarer ikke er omfattet i sameiets vedlikeholdsplikt.

Signert MVJ, JS, JG




Styrets innstilling
Styret innstiller pa at vedtektsendringen vedtas. Saken faller dersom sak 7 godkjennes.

Forslag til vedtak:
Vedtektsendringene som falger av saksbeskrivelsen godkjennes. (To tredjedels flertall)

+/ Vedtatt. 4 stemmer imot. Ingen blanke stemmer. Saken ble vedtatt med to tredjedels flertall.

9. Vedtektsendring: Sameiets verneting

Det tilfares under 15-4 at i saker der det egner seg sa benytter man seg av forliksradet ved eventuelle tvister.
Slik ser endringen ut:
15-4 Sameiets verneting

Eventuelle tvister mellom sameiet og en sameier blir & avgjere ved de alminnelige domstoler, eller forliksradet
hvor dette er aktuelt. Sameierne vedtar eiendommens verneting som rette instans.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at vedtektsendringen vedtas. Saken faller dersom sak 7 godkjennes.

Forslag til vedtak:
Vedtektsendringen som falger av saksbeskrivelsen godkjennes. (To tredjedels flertall)

+/ Vedtatt. Enstemmig vedtatt

10. Endring av Husordensreglene: @kning av felleskostnader for vedlikehold av hageanlegg

Styret anslar et arlig belgp for nedvendig vedlikeholdsarbeid som vart hageanlegg krever. Dette innebaerer
bla.:

* Raking av plen

* Gjedsling

* Luking av bedd

* Barking

* Feiing

* Grusing

* Vanning

* Klipping av hekk

* Annet ngdvendig sesongarbeid

Styret vil tillegge kostnaden for dette til felleskostnadene. Kostnaden vil synliggjeres som en egen post kalt
"Vedlikehold av hageanlegg". Hver seksjon som deltar i dugnadsarbeidet i Igpet av aret vil fa tilbakebetalt det
innbetalte belgpet for denne posten, ved utgangen av kalenderaret.

Styret har i utgangspunktet kompetanse til & gjgre dette gjennom et styrevedtak, men snsker at arsmeotet tar
stilling til saken.

Bakgrunnen for dette forslaget er at vedlikehold av hageanlegget er tid- og ressurskrevende. Sameiet er
avhengig av sameiernes innsats for & holde kostnadene nede. Det vil medfere en betydelig kostnad & kjgpe

ransaksjon 09222115557546282097 Signert MVJ, JS, JG
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tjenester for & gjore dette arbeidet, og denne kostnaden kan reduseres gijennom sameiernes bidrag. Det
bemerkes at alle kostnader som inndrives gjennom denne posten, utelukkende vil ga til hageanlegget og
vedlikehold av dette.

Dersom arsmgtet vedtar forslaget vil det tilferes sameiets Husordensregler som nytt siste avsnitt under punkt
5. Fellesomrader og underoverskrift Utendars:

"Styret anslar et arlig belgp for kostnader knyttet til ngdvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets hageanlegg.
Kostnaden fares som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebraken. Innbetalt belgp
tilbakebetales ved slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i dugnadsarbeidet i lgpet av aret.”

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at forslaget vedtas.

Forslag til vedtak:

Det tilfares et nytt avsnitt i Husordensregler under punkt 5. Fellesomrader og underoverskrift Utenders:
"Styret anslar et arlig belgp for kostnader knyttet til nadvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets hageanlegg.
Kostnaden fgres som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebrgken. Innbetalt belgp
tilbakebetales ved slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i dugnadsarbeidet i lapet av aret."

+~ Vedtatt. med 25 stemmer imot. Ingen blanke stemmer. Alminnelig flertall

11. Valg av medlemmer til styret

Styret skal serge for vedlikehold og drift aveiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmetet.

ransaksjon 09222115557546282097

Signert MVJ, JS, JG




Innstilling

Medlemmer av valgkomitéen
* Leder. Beate Wolff

* Medlemmer: Judy Warset og Havard Presttun

Valgkomitéens innstilling

Valgkomitéen har i perioden siden forrige arsmgte arbeidet med det formalet & kunne rekruttere nye
styremedlemmer varen 2025.

Valgkomitéen har hatt en grundig prosess med a vurdere styret, dets sammensetning og dets samlede
kompetanse. Valgkomitéen hari arbeidet med & finne nye styremedlemmer lagt vekt pa kompetanse, bakgrunn,
kapasitet, og kjpnnsmessig representasjon. Valgkomitéen har gjiennomfert samtaler med alle medlemmene av
det naveerende styret og aktuelle kandidater.

Resultatet av prosessen er at valgkomitéen har identifisert tre sterke kandidater med profiler som tilfredsstiller
de kriteriene som valgkomitéen satte for sitt sgk. Valgkomitéen innstiller enstemmig pa denne bakgrunn; Harald
Nergard, Jorunn Kolmos og Hakon Wirak som nye styremedlemmer varen 2025. Harald Nergard og Jorunn
Kolmos innstilles i en periode frem til 2027, mens Hakon Wirak innstilles i en periode frem til 2026. Videre
innstilles Joachim Singstad og Havard Presttun som varamedlemmer frem til 2026.

Den nye styresammensetningen, uten varamedlemmene, vil da besta av:

1. Malene V. Jenssen (styreleder frem til 2026)
Alexander R. Sagen (styremedlem frem til 2026)

2

3. Jorunn Kolmos (innstilles som styremedlem frem til 2027)
4. Harald Nergard (innstilles som styremedlem frem til 2027)
5

Hakon Wirak (innstilles som styremedlem frem til 2026)

Valgkomittéen agnsker & bemerke at alle leilighetstyper vil veere representert i styret som innstilles, men det vil
veere et flertall av representanter fra de mindre leilighetene. Utover dette ansker valgkomittéen & understreke
at de innstilte kandidatene har betydelig erfaring med gkonomisk styring, budsjettering, organisering og
styrearbeid, noe som vil bidra til & styrke den formelle kompetansen i styret.

Det er valgkomitéens samlede oppfatning at de foreslatte kandidatene har kapasitet, gnske og vilje til & drive
driften av sameiet fremover. Naermere informasjon om kandidatene ligger vedlagt.

Styremedlem (til 2027) (2 ar)
Falgende ble valgt:

Kim Richard Henden Klem
Hans Kristian Torseth

Det ble gjennomfart skriftlig avstemming.

Kim Richard Handen Klem og Hans Kristian Torseth stilte til valg under mgtet.

Folgende stilte til valg:

Kim Richard Henden Klem
Jorunn Marie Kolmos
Harald Nergard

Transaksjon 09222115557546282097
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Hans Kristian Torseth

Styremedlem (til 2026) (1 &r)

Folgende ble valgt:
Harald Nergard.

Valgt v/ akklamasjon

Hakon Wirak trakk seg fra valget under motet.

Folgende stilte til valg:
Harald Nergard.
Hakon Wirak

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Joachim Singstad

Valgt v/ akklamasjon

Havard Presttun trakk sitt kandidatur under meotet

Felgende stilte til valg:
Havard Presttun
Joachim Singstad

12. Valg av medlemmer til valgkomitéen

Valgkomitéen innstiller pa kandidater til styret ved arsmetet. De som blir valgt konstituerer seg selv pa eget
meate. Kandidatene meldte seg selv under matet.

Medlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Tina Moer

Alina Zainullina
Aase Beate Wolff

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Tina Moer

Alina Zainullina
Aase Beate Wolff

Transaksjon 09222115557546282097 Signert MVJ, JS, JG
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Mgtet ble hevet kl.: 20:20. Protokollen signeres av

Moeteleder: Malene Valkva Jenssen /s/
Protokollvitne 1: Joachim Singstad /s/
Protokollvitne 2: Jan Gustavsen /s/

Ved valgene pa generalforsamling har styret fatt fglgende sammensetning:

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem

Malene Valkva Jenssen
Alexander René Sagen
Kim Richard Henden Klem
Hans Kristian Torseth
Harald Nergard

Joachim Singstad

ransaksjon 09222115557546282097
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Velkommen til &rsmgate i NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:
26. februar 2026 kl. 19:00, Vestre Billingstad Naturbarnehage, Bergerveien, 1396 BILLINGSTAD.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Metet er i gymsalen. Inngang er i andre etasje. Husk a ta av sko.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Bakgrunn for ekstraordineert arsmete

6. @konomi, felleskostnader og budsjett for 2026

7. Reklamasjoner og bygningsmessige forhold

8. Juridisk bistand, foreldelse og renter

9. Styrets informasjons- og innsynspraksis

10. Rolleavklaring: styret, forretningsferer og eksterne radgivere

11. Videre oppfalging og vedtak

Med vennlig hilsen,
Styret i NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

2av74
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Eirik Egeland er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Eirik Egeland foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Bakgrunn for ekstraordineert arsmote

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Kravet om ekstraordineert arsmgte skyldes en opplevelse av manglende innsyn, kommunikasjon og tillit til
styrets handtering av viktige saker med store gkonomiske konsekvenser for sameiet.

Hovedpunktene er:
» @konomi: Det siste aret har det veert oppdaget feilberegning av felleskostnader og dobbeltfakturering. Det er
bedt om innsyn i grunnlaget for driftskostnader og budsjett for 2026.

* Reklamasjoner og setningsskader: Det er et anske om mer informasjon knyttet til hva som er meldt til utbygger,
hva som er akseptert, hvordan skadene skal utbedres, og orientering rundt innhenting av profesjonell bistand.
Det er etterlyst dokumentasjon og bedre oppfolging.

* Informasjon og kommunikasjon: Styret beskyldes for & svare sent eller mangelfullt pa henvendelser, begrenser
kommentarer pa informasjon i Vibbo, og har ikke sarget for tilstrekkelig apenhet eller strukturert dialog i en
krevende situasjon for sameiet.

Lars Christian Bjgrge presenterer bakgrunnen for kravet om ekstraordinsert arsmgte som ogsa er forklart i
vedlegg 1 pa side 15 i innkallingen.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken.

Vedlegg

1. Bakgrunn for krav om ekstraordingert arsmete - Neselva Hageby 1.pdf

4av74
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Sak 6
@konomi, felleskostnader og budsjett for 2026

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Midlertidig / forelgpig regnskapsoversikt for 2025 (ikke revidert) er vedlagt i det farste vedlegget til saken pa
side 18 og 19 i innkallingen.

Styret har i vedlegg 2 pa side 2 (side 21 i innkallingen) laget en redegjarelse og oversikt over besvarelser for:

1. Beregningsgrunnlag for felleskostnader
Inntektsanalyse og inntektsbudsjett

Forklaring pa variasjoner i driftsresultat og arsresultat
Avvik mellom budsjett og faktisk forbruk

Gjennomgang av utvikling i felleskostnader

IR

Beregningsgrunnlag for felleskostnader

Fremleggelse og gjennomgang av budsjett for 2026 som forklarer driftskostnader og andre budsjetterte

~

kostnadsposter.

8. Gjennomgang av prinsipper for budsjettprosess og beregning av felleskostnader

"Avklaring av eventuelle avvik fra sameiets vedtekter"

Styret mener det ikke foreligger noe avvik i den praksis sameiet har, og gjeldende lover og regler, samt vedtekter.
Styret viser til den utredning som noen av sameierne har innhentet. Der er dette vurdert og det fremgar:

"Sameiets vedtekter legger ingen faringer for hvem som skal godta budsjettet. Vedtektene kan derfor ikke
tolkes slik at budsjettet skal fremlegges for eller vedtas av drsmetet.

I henhold til eierseksjonsloven § 44 skal drsmatet behandle saker som er angitt i mateinnkallingen, men

de skal ogsd behandle styrets eventuelle drsberetning, behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap
for foregdende kalenderdr, samt velge styremedlemmer. Heller ikke loven kan forstds slik at budsjettet skal
fremlegges for eller vedtas av drsmetet.

Eierseksjonsloven angir ikke eksplisitt hvem som har ansvaret for G utarbeide eller godkjenne budsjettet.
Likevel felger det av § 57 at styret skal sarge for vedlikehold og drift aveiendommen. Det md derfor anses som
en naturlig del av styrets oppgaver @ utarbeide budsjettet, ettersom dette er et nadvendig styringsverktay for
d sikre forsvarlig skonomisk drift av sameiet. Dette innebaerer blant annet & planlegge fremtidige utgifter og
fastsette nivdet pa felleskostnadene.

Det er imidlertid viktig G merke seg at styrets kompetanse ikke er ubegrenset. | henhold til sameiets vedtekter
§ 6-2 kreves det drsmatevedtak for G vedta endringer i akontobetalingene, dersom disse skal gkes utover
ordineere felleskostnader eller benyttes til nye formdl. | slike tilfeller er det ikke tilstrekkelig at styret vedtar
budsjettet alene — endringer som medferer vesentlige skonomiske konsekvenser for seksjonseierne md
godkjennes av drsmgtet. Dette utgjer en viktig begrensning i styrets myndighet i budsjettprosessen.”

Styret har slik vi forstar det kompetanse til & vedta budsjettet. Hverken lov eller vedtekter kan tolkes slik at
arsmatet ma vedta budsjettet. Det eri de tilfeller at styret gker felleskostnadene betydelig, over en viss prosent,
at det kreves at det behandles pa arsmgtet, eller dersom det feks skal benyttes til nye formal. Vedlikeholdsfond
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er eksempel pa et formal som vil kreve vedtak fra arsmgtet. De budsjetter som hittil er vedtatt i vart sameie,
mener styret at ikke er av den typen som arsmgtet ma godkjenne, og derfor at styret har hatt nedvendig
kompetanse. Folgelig at det ikke strider med vedtektene.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken.

Vedlegg
2. Cantor 2926 2025 12 (3).pdf
3. @konomisk utredning.pdf

Sak7
Reklamasjoner og bygningsmessige forhold

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Reklamasjon — tak bygg A og G

"Styret har bekreftet at det er reklamert pd tak pd bygg A og G grunnet vannansamlinger, basert pd
bekymringsmelding fra vaktmester om mangelfullt fall til sluk.”

Som vist i reklamasjonssak A1469 (se vedlegg pa side 52), tenker vaktmester at fall mot sluk ikke er helt riktig i
det gyeblikket han inspiserer taket. Det ble kommentert i rapport for uke 23 i 2024.

Som foelge av dette sender styret inn en reklamasjon, for & melde fra til Alento Ettermarked om eventuell
feil/mangel innen reklamasjonsfristen. Vi mottar forklaring tilbake at det ikke er grunn til bekymring for skade
pa tak og velger & lukke saken inntil vi kan pavise at vann samler seg over tid.

Det er enda ikke observert ansamling av vann pa tak over tid, altsa er det sannsynligvis kun noe ansamling av
vann kort tid etter nedber. Dette er ikke uvanlig.

| senere tid har styret sett neermere pa produkter og utfgrelse av takene vare, som har gjort oss enda mer
trygge pa at takene er konstruert pa en tilfredsstillende mate. Utredning om dette finnes i vedlegg pa side 56
og gir en giennomgang av tak iht krav.

"Det ensker en redegjorelse som begrunner styrets aksept for utbyggers avvisning av reklamasjonen med
begrunnelse for beslutningen og om faglig bistand er innhentet i vurderingen”

Styret har ikke akseptert at reklamasjon vedrgrende tak avvises. Som redegjort for foreligger en dpen sak hvor
det er anledning til & melde inn dersom man pa nytt observerer unaturlige ansamlinger etter nedbar. Takene
besiktiges kontinuerlig av drone og av vaktmester.

Som ogsa redegjort for vurderes at takene er utarbeidet i trad med TEK17 og videre at takene vare ikke pavirkes
av vann, jf. FDV dokumentene.

Nar det da ikke eksisterer en ikke-utbedret skade eller aktiv skade, sa er det ikke noe & ga videre med per na.
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Hva gjelder vurdering knyttet til innhenting av faglig bistand/vurdering sa er det slik at styret skal forvalte

og drifte sameie innenfor gitte rammer. Styret kan ikke bekoste utredninger eller vurderinger av en
ikke-eksisterende skade, og spesielt ikke nar det ikke er noen konkrete holdepunkter for at det vil forekomme
skade, og nar man har en apen adgang til & reklamere pa vannansamlinger.

Det er naturlig for styre & besiktige takene igjen nar sngen na smelter ned, for da a se etter ansamlinger, og vil
folge opp dette dersom aktuelt.

Dokumentasjon:

» Aktuelle protokoller hvor saker omkring tak er behandlet er to styremgter hhv. 21. mars og 24. april i 2024
(side 60-61), hvor styret besluttet innkjgp av drone med tilhgrende forsikring, for & kunne besiktige tak og
giennomfare kontroller pa en enkel og effektiv mate. Vurderinger knyttet til takets utforming og aktuelle
produkter, er sammenfattet i eget dokument og ikke inntatt i en styreprotokoll.

« Utbyggers skriftlige svar/avvisning av reklamasjonen - se vedlagte reklamasjoner, sak A1906 og A1469 (side 50
og 52) som viser dialog med Alento Ettermarked angaende saker pa taket, samt vedlegg om reklamasjoner pa
tak, som lister opp de reklamasjoner pa tak som styret er kjent med. Utover dette har ikke styret noe skriftlig
dokumentasjon tilgjengelig & vise til.

* Eventuell dokumentasjon pa ekstern faglig vurdering av fall, avrenning og samsvar med byggteknisk forskrift
(TEK17)
(Det er ikke innhentet ekstern faglig vurdering da dette per na ikke anses ngdvendig eller rimelig.)

Reklamasjon — setningsskader

a) Sluttbefaring med utbygger (var/sommer 2025)
"Hva utbygger har akseptert og eventuelt avsldtt av reklamasjoner knyttet til setningsskader”

En utredning om setningsskaderi omradet vart, samt liste over aksepterte, pagaende og avviste reklamasjoner
finnes i vedlegg "Oppdatering ang. setningsskader" pa side 54.

Videre finnes all skriftlig dialog med Alento Ettermarked angaende setningsskaderivedlegg av sak A2599 (side
40) om oppfalging av setningsskader.

Dokumentasjon:
"Skriftlig protokoll fra sluttbefaring med utbygger"

Referat fra og mer informasjon om befaringer vi har hatt med Alento Ettermarked finnes i vedlegg med
oppdatering ang. setningsskader, som tidligere henvist til i saken.

Bemerker at styret ikke har hatt noe "sluttbefaring" da dette ikke normalt praktiseres ifom reklamasjonssaker
og ettersom sakene ikke er avsluttet.

b) Utbedringer hasten 2025

"Redegjorelse for styrets aksept av utbedringer hasten 2025 knyttet til setningsskader, som ikke er
tilfredsstillende, eller samsvarer med byggteknisk forskrift"

Styret har ikke akseptert resultatet av de utbedringer som er gjort hgsten 2025. Alento har gnsket & utbedre
enkelte av skadene, og de har rett til & forsake en retting. Vi har ikke akseptert det resultat vi na star igjen med.
Reklamasjonsfristen pa disse bestar. Vurderinger videre er en del av setningsskade-prosjektet.

Dokumentasjon:
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» Det finnes ingen saker om setningsskader i styreprotokoller fgr februar 2024.

» Aktuelle saker fra og med februar 2024 fglger vedlagt
19.02.24, 08.07.24, 01.04.25, 19.08.25, 14.10.25 (side 66-72)
c) Videre utbedringsplan

"Fremleggelse av dokumentasjon pd hvordan utbygger har skissert endelig utbedring av setningsskader. Og
ndr utbedringene er planlagt utfert.”

Viser til vedlagt oppdatering om setningsskader.
Dokumentasjon:
» Skriftlig korrespondanse mellom styret og utbygger som omhandler sakene
Viser til vedlagt reklamasjonssak A2599 (side 40) om oppfalging av setningsskader. All skriftlig korrespondanse
er holdt inne i denne saken for & ha alt tilgjengelig ett sted.
d) Handtering for utlgp av reklamasjonsfrist

"Redegjorelse for hvordan styret har behandlet og vurdert setningsskader fer reklamasjonsfristen."

Setningsskader er omfattende behandlet og fulgt opp av styret fgr reklamasjonsfristen utlap. Vi har en rekke
reklamasjonerinne, og vi har en apen sak pa omradet. Utbedringer som ikke tilfredsstiller krav falges opp videre
i setningsskade-prosjektet. Saker hvor det er reklamert og det er gjort utbedringer, har nye reklamasjonsfrister
slik at fem ars fristen ikke uten videre kommer til anvendelse.

"Wurderinger styret har gjort knyttet til at ekstern faglig og juridisk bistand ikke ble innhentet relatert til kjente
setningsskader innenfor reklamasjonsfristen.”

Ekstern faglig og juridisk bistand er innhentet rettidig. Vi har reklamasjonsfrister i behold pa en rekke saker
hvor det er gjort utbedringer, og hvor det er apne saker. Det er vurdert at omradet matte fa «sette seg» far man
investerte stgrre summeri a utrede, ettersom det ble vurdert viktig & ha et mest mulig riktig vurderingsgrunnlag
for en ekstern vurdering.

Dokumentasjon:
« Utskrift fra relevante styreprotokoller som omhandler setningsskader fra perioden februar 2024 til oktober
2025
Folger vedlagt innkalling
e) Status ekstern fagkompetanse
"Oppdatering fra innleid geotekniker (engasjert september 2025)"
Oppdrag er inngatt og omradet er befart. Se oppdragsbekreftelse pa side 63.

Vi arbeider med & innhente all underlags-dokumentasjon som geotekniker trenger. Dette er en rekke
dokumenter fra blant annet utbygger. Videre vurderes det om det skal gjgres en drone-scan eller om det
er tilstrekkelig med As-built tegninger. Dette vil geotekniker vurdere for oss. Vi innhenter samtidig tilbud pa
drone-scan for & kunne ha dette som back-up dersom As-built tegningene ikke er tilstrekkelig.
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"Begrunnelse for at anbefalt fotografering/dokumentasjon av omrddet fortsatt ikke er gjennomfert”

Drone-scan er ikke foretatt fordi dette er en stor kostnad, og man vil ferst fa vurdert om as-built tegninger

er tilstrekkelig. Geotekniker trenger enten den ene eller den andre, og har gitt uttrykk for at dersom as-built
tegningene er gode, er det ikke ngdvendig med drone-scan. Derfor er ikke denne foretatt enda. Vi ma hele tiden
gjore vurderinger av hvilket arbeid som er rimelig og ngdvendig, sett opp mot sameiets interesser og gkonomi.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken

Vedlegg

4, 260211 Reklamasjoner pa tak.pdf

5.260211 A2599 Oppfelging setningsskader.pdf
6.260211 A1906 Takpapp lasnet hus C.pdf

7.260211 A1469 Vannansamling pa taket til bygg G.pdf
8.260212 Oppdatering ang. setningsskader.pdf

9. 260213 Gjennomgang av tak iht krav.pdf

10. Aktuelle styreprotokoller reklamasjoner.pdf

Sak 8
Juridisk bistand, foreldelse og renter

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

"Redegjerelse for styrets praksis knyttet til bruk av foreldelsesloven og renter”
Styret har gjort felgende vurdering av foreldelse og renter i sak om feilfordelte felleskostnader:

Utgangspunktet er at den alminnelige foreldelsesfristen er 3 ar, jf. foreldelsesloven § 2. Foreldelsesfristen
regnes fra den dagen da fordringshaveren tidligst har rett til & kreve a fa oppfyllelse, jf. lovens § 3. Det gjelder
tilleggsfrister ved uvitenhet. Dette falger av lovens § 10. | farste ledd fremgar det at dersom fordringshaver ikke
har gjort fordringen gjeldene, fordi han manglet nedvendig kunnskap om fordringen eller skyldneren, inntrer
foreldelse tidligst ett ar etter den dag da fordringshaver fikk, eller burde ha skaffet seg slik kunnskap.

Fordi det falger uttrykkelig av vedtektene at bodseksjonene skal baere sine utgifter som seerkostnad ma man
legge til grunn at samtlige seksjoner har hatt, eller burde ha hatt kunnskap om kravet. Dette gjelder likeledes
for boligsameiets krav ovenfor bodseksjonene. Derfor er det styrets oppfatning at dette kravet er foreldet etter
regelen om alminnelig foreldelsesfrist, nemlig 3 ar fra dette kom boligsameiet til kiennskap, som var i juni 2025.
Denne delen av feilfordelingen er derfor bare tilbakeregnet 3 ar fra juni 2025.

Nar det gjelder feilfordelingen knyttet til garasjesameiet er styret av den oppfatning at dette ikke har veert
informasjon som fordringshaver har hatt, eller burde ha hatt, pad samme mate. Styret mener derfor at denne
delen av feilfordelingen ikke er foreldet, jf foreldelsesloven § 10, fordi det i slike tilfeller gjelder regler om at
fordringen foreldes tidligst ett ar etter at fordringshaver har fatt ngdvendig kunnskap, som var i juni 2025.
Denne delen av belgpet er derfor tilbakeregnet fullt ut.
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Nar det gjelder renter er styret under den oppfattelse at det ikke palgper renter pa for mye innbetalte
felleskostnader. Dette har ogsa forretningsfarer understgttet. Bakgrunnen for oppfatningen baserer seg pa
gjeldende lovverk og vedtekter, samt praksis i sameiet. Som veiledning for dette har styret sett hen til at dersom
en seksjon ikke innbetaler felleskostnadene i tide palgper det ikke renter pa kravet. Dette sammenholdende
med at vedtektene vare ikke regulerer renter pa felleskostnader tilsier at det ikke palgper renter pa for mye
innbetalte felleskostnader.

Pa bakgrunn av innvendingene har styret besluttet & hente en "second opinion" giennom OBOS-advokatene
for & avklare sparsmal knyttet til foreldelse, og om det pafaller renter pa krav om for mye innbetalte
felleskostnader. Denne foreligger ikke endelig. Den er purret opp senest 17.02.26 og vi haper at den vil foreligge
for ekstraordineert mate. Gjor den ikke det vil det orienteres om den straks den endelig foreligger.

"Grunnlaget for den valgte praksisen, herunder juridiske vurderinger"

Ovennevnte er bakgrunnen for at styret har valgt a tilbakeregne kravene for boder og garasjeplasser ulikt, og
for at det ikke er utregnet renter pa belgpene.

Hva gjelder juridiske vurderinger har styret i forkant av "praksisen” innhentet rad fra kontakter i det juridiske
miljget. Dette er jo en av fordelene ved & ha en jurist i styret, nettopp at det er besparende for sameiet hva
gjelder de juridiske utfordringer styret mater pa. Det foreligger ikke noe skriftlig knyttet til disse vurderingene.
De er foretatt av styreleder, og andre jurister som styret har veert i kontakt med for & fa andre synspunkter.
Styret trenger ikke innhente juridiske vurderinger av alle "praktiseringer” styret foretar seg, nar styret mener
a ha kommet til riktig vurdering. Det var farst nar det bli gitt innsigelser til belapene at styret sa behov for da
ainnhente en ny vurdering pa oppdrag fra sameiet. Da palgper det naturlig nok kostnader ifm. dette.

"Avklaring av om praksisen innebaerer avvik fra sameiets vedtekter og/eller norsk lov."”

Styret har redegjort for at det er styrets vurdering at praksisen er i trad med norsk lov, og finner ikke
holdepunkter for at vedtektene kan tolkes i noen annen retning.

"Redegjorelse for hvorfor styret mener dette er en sd viktig sak, som krever avvik fra normale prinsipper i
foreldelsesloven.”

Styret mener ikke at det er noe avvik fra foreldelsesloven, og dette er grundig redegjort for.

"Redegjorelse for bruk av ekstern advokat knyttet til tvistesaken som er berammet i tingretten 20 og 21. januar
d.g, pd tross av at styreleder tidligere har informert sameiet at saken ikke skulle belaste sameiet skonomisk,
da styreleder er selvprosederende.”

Styret gar ikke inn pa beslutninger som er gjort i tilknytning den sivile saken, fgr denne er rettskraftig avgjort.
Det foreligger en begrensning i sameiernes innsynsrett i dokumenter som det er knyttet innsyns-begrensninger
til. Motpartens dokumenter, vurderinger, bruk av ekstern bistand, m.fl., i en pagaende rettstvist, er apenbart
beskyttet mot en innsynsrett som sameier. Dette finnes det stotte for i rettspraksis og styret star ved den
beslutningen.

Dokumentasjon:

* Fremleggelse av kostnader knyttet til juridisk bistand brukt for & underbygge valgt praksis

Endelig faktura fra OBOS-advokat foreligger ikke. Det er ikke brukt midler utover dette.
* Fremleggelse av kostnader knyttet til ekstern advokat engasjert i pdgdende tvistesak i tingretten (20.—21.
januar 2026)
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Fremlegges ikke, jf. ovenfor.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken

Sak 9
Styrets informasjons- og innsynspraksis

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

"Gjennomgang av hvilke dokumenter sameiere har krav pd innsyn i"

Eierseksjonsloven haringen eksplisitte bestemmelser som gir seksjonseiere en generell rett til innsyn i sameiets
bilag, regnskap eller styreprotokoller. Likevel kan eiere kreve innsyn i dokumenter som er ngdvendige for &
kontrollere driften, basert pa ulovfestede prinsipper og styrets dokumentasjonsplikt.

Styret skal utarbeide og oppbevare dokumentasjon forsvarlig.

Styreprotokollen er i hovedsak et internt dokument, og eiere har ikke automatisk rett til innsyn i denne, spesielt
hvis den inneholder sensitive personopplysninger.

Generelt skal terskel for innsyn veere lav ved spgrsmal om vedlikehold, felleskostnader og fellesarealer.

Styret velges av arsmgtet og svarer til arsmeotet. Fra ett arsmgte og frem til det neste skal styre sgrge for
vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med
lov, vedtekter og beslutninger pa arsmetet.

Som eier kan du kreve a fa se dokumenter som gjelder gkonomi og driften av fellesarealer, men styret kan nekte
innsyn i sensitive, personlige saker eller interne diskusjoner.

Det er i utgangspunktet arsmgtet som beslutter innsyn. Dersom det @nskes innsyn i relevante dokumenter
knyttet til drift, vedlikehold, felleskostnader og fellesarealer, kan dette lgftes som sak til arsmatet.

Styret skal drifte sameiet, og har informasjonsplikt overfor sameierne. Denne kan ivaretas gjennom
publiseringer pa Vibbo, orienteringer gijennom direkte kommunikasjon, eller giennom beboermeater og
arsmoter.

Styrearbeidet baserer seg i all hovedsak pa frivillig innsats. Honoraret kompenserer ikke pa langt neer den
innsats som nedlegges. Styret har tillit fra arsmetet til & drifte sameiet, og skal bruke sin arbeidstid pa dette.

Styret har opplevd en enorm belastning ved henvendelser fra et lite utvalg seksjonseiere, som etterhvert har
fatt konsekvenser for det gvrige styrearbeidet. Det har til tider opptatt store deler av oppsatt tid pa styremeter,
slik at andre saker har mattet utsettes.

Nar styret mottar sd mange, lange henvendelser, fra et lite utvalg, og dette gar pa bekostning av det kravet som
foreligger til styrets forsvarlige ivaretakelse av styrearbeidet, er styret ngdt til & begrense denne typen kontakt.

Utgangspunktet er at arsmgtet kan fremme saker de gnsker orientert om. Et godt eksempel er spgrsmal knyttet
til driftskostnader og felleskostnader, som er en del av den arlige redegjorelsen pa arsmgtene. Da er det viktig
at sameierne fremmer sparsmal innenfor fristene, slik at dette kan behandles pa arsmatet. Og ikke at dette tas
i lange eposter Igpende gjennom aret.
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Styrets kapasitet skal fordeles slik at samtlige oppgaver ivaretas. Dette umuliggjeres nar styret belastes slik det
har veert belastet de siste to arene, med en klar opptrapping siste ar.

Videre er det gjennomfart 2 beboermeter hvor gkonomi, reklamasjoner og setningsskader har veert tema.
Styret finner det mildt sagt frustrerende at aktuelle temaer ikke er adressert der. At spgrsmalsstiller ikke har
mgtt pa beboermatet, og at styret ma gjgre et dobbelt-arbeid som en konsekvens.

"Hvordan styret praktiserer innsyn og informasjon utenom drsmete”

Styret forsgker & besvare innkomne henvendelser, men det omfanget som er i vart sameie er pa ingen mate
normalt.

Vart sameie er beryktet i OBOS som et krevende sameie, blant annet pa grunn av de mange henvendelser styret
ma handtere, og som forretningsfgrer fra tid til annen ma involveres i.

Styret har ikke kapasitet til & drifte sameiet pa en mate som et har vaert forventet den siste tiden. Flere
styremedlemmer fratrer pa grunn av den haye belastningen. Dette er hverken baerekraftig eller rimelig, og
slettes ikke nadvendig.

Styret skal forvalte sameiet. Arsmotet skal fore en slags kontroll for at arbeidet er utfort i trad med lover,
vedtekter og beslutninger. Styret skal informere om det arbeidet styret gjor giennom arsberetningen og ellers
nar det er ngdvendig for & ivareta informasjonsplikten. Dette har styret gjort mer enn tilstrekkelig.

Styret vil foresla at sameierne forholder seg til at arsmgtene er hoved-senter for innsynsforesparsler, utover
det som orienteres lgpende og gijennom beboer-mater. Videre at sameierne fremmer relevante temaer og
sporsmal til de aktuelle beboermatene hvor temaene behandles.

Utenom dette, og i normale former, vil styret forsgke & besvare henvendelser fortlgpende. Det kan opplyses
at styret svarer ut en hel del henvendelser Igpende. Men de henvendelsene som ikke er besvart "tidsnok"
eller "tilstrekkelig kvalitativt”, er henvendelser som er omfattende, langtekkelige, baerer preg av en mistillit som
arsmatet ikke har, og fremsetter krav som skal via arsmetet. Disse har mattet begrenses.

"Drofting av forbedrede rutiner for dpenhet og informasjon”

Styret tar i mot konkrete forslag og korte innspill.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken

Sak 10
Rolleavklaring: styret, forretningsforer og eksterne radgivere

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

“Forretningsferer (OBOS): rolle, ansvar og vurderinger"

Eierseksjonsloven § 61:

12av74

117



118

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsferer og
andre funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjerelse, fore tilsyn med at de oppfyller
sine plikter, samt & avslutte engasjementet

Dette er altsa lgpende opp til styret, med mindre vedtektene sier noe annet. | vart sameie sier ikke vedtektene
noe annet og det ligger folgelig til styrets kompetanse.

"Bruk av advokat og tekniske radgivere”

Styret har kompetanse til, og skal, innhente de vurderinger styret finner ngdvendig og rimelig, innenfor det
mandat styret har og for & kunne forsvarlig ivareta sameiet, sameiernes interesser, og ellers forvalte og drifte
sameiet og dets gkonomi. En begrensning i styrets adgang til & innhente ngdvendige vurderinger eller ekstern
faglig kompentase vil kunne i konflikt med lover og regler, regler om styreansvaret, m.fl., og det kan derfor ikke
uten videre palegges begrensninger i denne adgangen. Dessuten styres styrets kompetanse av preseptorisk
lovgivning, og det er ikke uten videre adgang til & begrense denne kompetansen.

"Avklaring av forventninger til kvalitet, responstid og dokumentasjon pd henvendelser til styret fra sameiere.”
Styret kan ta i mot seksjonseiernes innspill og gnsker, men det kan ikke uten videre palegges styret &

opprettholde slike ansker eller forventninger.

Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken

Sak 11
Videre oppfolging og vedtak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

"Eventuelle vedtak om videre utredninger og oppfelgning”

Det kan ikke fattes vedtak i saker som ikke fremkommer av innkallingen, eller som krever 2/3 flertall, med mindre
alle seksjonseierne er tilstede pa det ekstraordineere arsmaotet.

"Eventuelle feringer eller pdlegg til styret"

Det kan ikke legges fgringer eller gis palegg til styret i strid med lov eller vedtekter. Videre kan det ikke gis
slike dersom det kreves endring i vedtekter, nar ikke dette er fremmet som en sak til arsmatet. Styret tar i mot
innspill.

"Avklaring av videre rapportering til sameierne og en tidslinje pd dette"

Styret kan ikke palegges noe frist eller krav uten videre, men det vil lages rom for innspill til dette punkt.
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Forslag til vedtak

Styret har orientert om saken
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Bakgrunn for krav om ekstraordinaert arsmgte — Neselva Hageby 1

Bakgrunnen for kravet om ekstraordinaert arsmgte, er i hovedsak knyttet til at styret har
informert om at de ikke gnsker & besvare spgrsmal som et betydelig antall sameiere star
bak, men at de kun svarer til &rsmgatet.

Sakene det stilles spgrsmal til, har en sveert stor alvorlighetsgrad, og vil kunne pavirke
sameiets gkonomi vesentlig. Forholdene burde, pa tross av styrets fremstilling, veere
enkle 8 imgtekomme. Man stiller derfor spgrsmal til hvorfor styret dpenbart ikke vil gi
innsyn i hvordan styret har behandlet og handtert dette.

Oppsummert er forholdene knyttet til:
@konomi:

Det ble av enkelte sameiere, ikke styret, avdekket manglende kontroll og ngdvendig
kunnskap relatert til hvordan felleskostnader skal beregnes, hvilke krav vedtektene stiller
til budsjettbehandling, samt fordeling av seer/felleskostnader.

Det ble i tillegg avdekket at styret har veert ansvarlig for at sameierne har veert
dobbeltfakturert for kostnader som ogsa var belastet som seerkostnader.

Dette skaper naturligvis usikkerhet om styret har den nadvendige forstaelsen pa
omradet, og vi har derfor bedt om innsyn i hvilke poster som danner grunnlag for
driftskostnadene som igjen kreves inn gjennom felleskostnadene. Dette er et dokument
styret ngdvendigvis besitter relatert til budsjettprosessen, og det er uforstaelig at dette
ikke kan deles med sameierne pa foresparsel.

Grunnet historien og alvorlighetsgraden relatert til gkonomi, er det ngdvendig at denne
oversikten fremlegges far et ordinsert arsmate til varen, slik at man kan sikre en felles
forstdelse for kostnadene.

I tillegg har vi bedt om at budsjettforslaget styret har utarbeidet for 2026 fremlegges.

Reklamasjoner og setningsskader:

Sameiet har hatt, og har fortsatt, store utfordringer knyttet til reklamasjoner og
setningsskader. Dette har veert kjent for sittende styre siden de overtok ansvaret i januar
2024.

Dagens styre har bade muntlig og skriftlig informert sameiet om at de har «full kontroll»,
men mye tyder pé at dette ikke medfgrer riktighet.

Et eksempel pa dette er at styret dpenbart har veert kjent med utbedringer bl.a. ved
inngangspartier som det kunne fremsta at de i utgangspunktet hadde akseptert som en
varig lasning. Dette pa tross av at dette pa ingen mate er ihht byggteknisk krav, eller lgser
problemet med setningsskadene.
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Styret har valgt 8 ikke informere om status pa reklamasjoner og setningsskader pa
arsmgtene de har veert ansvarlige for. Det har blitt informert overfladisk om forholdene
pa beboermgte 3. april 2024 samt pa beboermate 2. september 2025. Det ble imidlertid
ikke pa noen av mgtene informert konkret hva styret har jobbet med mot utbygger
knyttet til setningsskader.

Etter patrykk fra enkelte sameiere, la omsider styret i november ut informasjon og status
péa reklamasjoner og setningsskader pa Vibbo.

Knyttet til setningsskader ble det her bekreftet at samtlige setningsskader var meldt inn
og godkjent av utbygger, men uten at disse ble ytterligere spesifisert. Det ble ogsa
informert om at styret na hadde engasjert en geotekniker, noe som styret hadde blitt
oppfordret til & gjgre pa beboermgte i september fra enkelte sameiere.

Informasjonen som styret la ut pa Vibbo, samt gjennomgikk pa nevnte beboermgter
inneholder imidlertid ikke hva styret konkret har fatt akseptert fra utbygger, hvordan og
nar utbygger har tenkt & utbedre disse, og heller ikke hvordan styret har jobbet med
setningsskadene fgr reklamasjonsfristen gikk ut.

Flere sameiere har derfor bedt styret om denne informasjonen, eksempelvis protokoll
etter befaring med utbygger. Det er ogsa stilt sparsmal til hvilke vurderinger styret har
gjortved a ikke knytte til seg profesjonelle rddgivere fgr i september 2025, og etter at
reklamasjonsfristen gikk ut.

Det er uforstéelig at styret, i s& omfattende og alvorlige saker som vil kunne fa store
gkonomiske konsekvenser for sameiet, ikke har sikret en bedre informasjonsflyt, samt
na ikke etterkommer forespgrselen fra sameiere om innsyn.

Informasjon og kommunikasjon

Det er ikke akseptabelt at styret unnlater & besvare konkrete e-poster innen rimelig tid
samt at man opplever at besvarelsene helt eller delvis ikke er fullstendige.

Styret har ogsa innfgrt at mye av den informasjon som legges ut pa Vibbo, ikke er dpne
for kommentarer. Dette er problematisk og forsterkes ytterligere ved at man ved flere
anledninger har opplevd at innleggene inneholder pastander som ikke medfarer riktighet
eller er direkte feil.

Sameiet har store utfordringer, bade knyttet til nevnte reklamasjoner, men ogsa et hgyt
konfliktnivd og mye rot rundt gkonomi. Det er derfor beklagelig at styret ikke har sikret en
bedre informasjonsflyt og 4penhet, enten gjennom dialog eller faste beboermgter som
referatfores og deles med sameierne i etterkant.
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1 Resultatregnskap - ar

Neselva Hageby 1 Boligsameie
Enhet: Heltall

Ar:2025 Periode: Desember

Valuta: undefined

Hittil i ar Hele aret Fjoraret Neste ar
Virkelig Budsjett Bvvik Budsjett Virkelig Budsjett
DRIFTSINNTEKTER
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 828 902 4 779 000 49 902 4 779 000 4 459 957 4 736 000
LADEINNTEKTER EL-BIL 163 380 150 000 13 380 150 000 155 595 150 000
3914 Ladeinntekter elbil 163 380 150 000 13 380 150 000 155 595 150 000
ANDRE INNTEKTER 17 105 0 17 105 0 129 885 -1 074 925
3900 Annen driftsrelatert 17 105 0 17 105 0 129 885 -1074 925
inntekt
0 0 0 0 0 -1074 925
Annet 2 0 0 0 0 28 999 0
Forsikring 0 0 0 0 10 000 0
Forsinkelsesrenter 0 0 0 0 98 0
Nettinnbetalinger 1 800 0 1800 0 47 750 0
Skilt 1 606 0 1 606 0 1677 0
Startkapital 5000 0 5000 0 0 0
Tilskudd 8 699 0 8 699 0 41 361 0
SUM INNTEKTER 5009 387 4929 000 80 3817 4929 000 4 1745 431 3811 0715
DRIFTSKOSTNADER:
PERSONALKOSTNADER -40 763 -35 000 -5 763 -35 000 -28 200 -36 660
5400 Arbeidsgiveravgift 40763 35 000 5763 35 000 28 200 36 660
STYREHONORAR -289 600 -289 600 0 -289 600 -200 000 -260 000
5330 Godtgjerelse til 289 600 289 600 0 289 600 200 000 260 000
styremedlemmer
AVSKRIVNINGER -13 337 -13 337 0 0
6000 Avskrivning pa bygninger 13 337 13 337 0 0
og annen fast eiendo
REVISJONSHONORAR -15 000 -12 000 -3 000 -12 000 -10 875 -12 400
6700 Revisjonshonorar 15 000 12 000 3000 12 000 10 875 12 400
FORRETNINGSFORERHONORAR -183 865 -183 000 -865 -183 000 -175 465 -191 235
6710 Forretningsfererhonorar 183 865 183 000 865 183 000 175 465 191 235
KONSULENT OG FORVALTN.TJEN -38 209 -55 000 16 791 -55 000 -58 573 -257 500
6720 Honorar Konsulent/ 23209 5000 18 209 5000 43 513 195 000
radgivning
14 544 5 000 9 544 5 000 -4 082 195 000
Diverse (Adhoc) 0 0 0 0 34 375 0
OBOS Eiendomsforvaltning 5 565 0 5 565 0 13 280 0
OBOS Prosjekt 3100 0 3100 0 0 0
6725 Honorar for juridisk 15 000 50 000 -35 000 50 000 15 000 62 500
bistand, fradragsberetti
DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 027 974 -1 926 242 -101 732 -1 926 242 -1 009 941 -1 408 684
6601 Drift/vedl.hold bygninger 1212203 1 200 000 12 203 1 200 000 159 725 600 000
6602 Drift/vedl.hold VVS 172 567 93617 78 950 93617 90 407 97 000
6603 Drift/vedl.hold elektro 0 221740 -22. 740 221740 114 375 48 458
6604 Drift/vedl.hold utvendig 97 151 50 000 47 151 50 000 49 127 29 076
Side 1 av3
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Hittil i ar Hele aret Fjoraret Neste ar
Virkelig Budsjett Avvik Budsjett Virkelig Budsjett
anlegg
6606 Drift/vedl.hold heiser 189 962 165 000 24 962 165 000 188 550 190 000
6609 Drift/vedl.hold 239 603 2583 333 -13 730 253 333 271 829 260 000
brannsikring
6612 Drift/vedl.hold 73 062 69 052 4010 69 052 106 581 73 150
ventilasjonsanlegg
6614 Drift/vedl.hold 10 435 22 500 -12 065 22 500 14 088 11 000
garasjeanlegg
6630 Egenandel forsikring 25 000 30 000 -5 000 30 000 6 000 30 000
6640 Kostnader dugnader 7991 20 000 -12 009 20 000 9 259 70 000
FORSIKRINGER -279 045 -283 000 3955 -283 000 -263 132 -316 960
7500 Forsikringspremie 279 045 283 000 -3 958 283 000 263 132 316 960
KOMMUNALE AVGIFTER -1 088 831 -1 224 805 135974 -1 224 805 -1 130943 -1 058 689
6325 Renovasjonsgebyr 441 240 530716 -89 476 530716 497 250 419 663
6326 Vann- og avlepsgebyr 646 881 694 089 -47 208 694 089 633 204 638 562
6327 Feie- tilsynsgebyr 710 0 710 0 489 464
LADEKOSTNADER EL-BIL -159 109 -150 000 -9 109 -150 000 -160 414 -150 000
4825 Ladekostnader EL-bil 159 109 150 000 9109 150 000 160 414 150 000
ENERGI / FYRING -281 187 -240 000 -41 187 -240 000 -177 173 -319 416
6200 Energi 264 152 240 000 24 152 240 000 174 006 250 000
6225 Fjernvarme 17 036 0 17 036 0 3767 69 416
TV-ANLEGG/BREDBAND -347 571 -348 312 741 -348 312 -339 480 -348 336
6670 TV-anlegg/bredband 347 871 348 312 -741 348 312 339 480 348 336
ANDRE DRIFTSKOSTNADER -666 044 -741 909 75 865 -741 909 -606 350 -809 807
6300 Leie av tomter og lokaler 9 800 5000 4 800 5000 5900 7 000
6335 Skadedyrarbeid/ 1756 0 1756 0 0 0
soppkontroll
6360 Renhold 134 445 134 445 0 134 445 128 655 137 000
6490 Annen leiekostnad 26 144 26 000 144 26 000 26 160 26 500
6510 Handverktoy 0 10 000 -10 000 10 000 9 520 5000
6590 Annet driftsmateriale 8 542 7 600 942 7 600 5 869 10 000
6740 Vaktmestertjenester 198 683 194 762 3921 194 762 186 375 179 498
6780 Snerydding 44 238 55 000 -10763 55 000 54 044 59 966
6781 Gressklipping 155 026 155 026 0 1585 026 159 7175 231 063
6790 Annen driftskostnader 18 561 15 000 3561 15 000 16 678 16 700
6860 Mote, kurs, oppdatering 1000 0 1 000 0 0 1000
o.l
6870 Andre kostnader 21758 0 21758 0 0 750
tillitsvalgte
6890 Annen kontorkostnad 1828 124 4176 -122 648 124 476 2382 2 000
6940 Porto 112 0 112 0 0 150
7400 Kontingent, 3200 4 000 -800 4000 3100 3500
fradragsberettiget
7410 Kontingent, ikke 50 000 0 50 000 0 800 118 080
fradragsberettiget
7430 Gave, ikke 0 600 -600 600 0 600
fradragsberettiget
7740 Qreavrunding 0 0 0 0 0 0
Side 2 av 3
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Hittil i ar Hele aret Fjoraret Neste ar
Virkelig Budsjett Avvik Budsjett Virkelig Budsjett
7770 Bank- og kortgebyr 4 660 5000 -340 5000 4753 5000
7780 Velferdskostnader 5290 5000 290 5000 2337 6 000
7830 Tap pa fordringer, 0 0 0 0 2 0
fradragsberettiget
SUM DRIFTSKOSTNADER -5 430 534 -5 488 868 58 334 -5 488 868 -4 161 745 -5 169 6817
DRIFTSRESULTAT: -421 141 -559 868 138 721 -559 868 583 692 -1 358 612
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
FINANSINNTEKTER 112 081 16 000 96 081 16 000 96 460 96 534
8041 Annen renteinntekt 802 0 802 0 326 400
8050 Renteinntekt 111279 16 000 95 279 16 000 96 134 96 134
bankinnskudd
RES.AV FINANSINNT/KOSTN. 112 081 16 000 96 081 16 000 96 460 96 534
RESULTAT -309 066 -543 868 234 802 -543 868 680 152 -1 262 078
Side 3 av 3
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Besvarelse av punkter i «dkonomi og felleskostnader»
1. Beregningsgrunnlag for felleskostnader og gjennomgang av utvikling i felleskostnader

Se utviklingen av kostnadene pa side 16 og 17 som gir grunnlag for utviklingen av felleskostnadene
(inntektssiden) pa side 15. Oversikten pa side 11 viser at deti 3 av 5 ar har veert budsjettert med et overskudd i
sameiet. Naveaerende styre har til gode & budsjettere med overskudd. P4 side 10 har styret laget en omfattende
sammenligning av sameiets felleskostnader (pa inntektssiden) i forhold til andre leiligheter i kommunen. Den
viser at sameiet ikke driftes dyrt eller uansvarlig.

2. Inntektsanalyse og inntektsbudsjett

Utviklingen av de forskjellige inntektene er pa side 14 og 15. Inntektsbudsjett er pa side 9 med forklaring av hver
inntektspost pa side 8.

3. Forklaring pa variasjoner i driftsresultat og arsresultat

Styret forsgker & forklare variasjoner i resultat fra ar til &r i var giennomgang av regnskapene for hvert ar. Grafen
péa side 18 gir et overblikk over utviklingen. Variasjonene forklares i generell prisstigning og forskjellige
prioriteringer fra ar til &r i oppfelging av reklamasjoner, i tillegg til at det er vanskelig & spa stremprisene. Det er
ogsa varierende tilfeller av servicebehov pé heis, darer og annet utstyr som det er vanskelig & ta hgyde for.

4. Avwvik mellom budsjett og faktisk forbruk

Se side 11. Styret mener vi har klart & overholde budsjettet innenfor rimelighetens grenser.

Besvarelse av punkter i «<Budsjett 2026»

Se budsjett pa side 9 med tilhgrende noter som forklarer driftskostnader og andre budsjetterte kostnadsposter
utover driftskostnader.

Pa side 8 er det forklart prinsipper for budsjettprosess og beregning av felleskostnader

2
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Gjennomgang av regnskap

2021

- Et avvikende overskudd pa kr 172 052 (budsjett: kr 260 000; resultat: kr 432 052)
- Budsjett utarbeidet av styret til Tormod Strand 2020/2021

Kommentar:

Styret for 2026 vurderer at hovedarsaken til dette budsjettavviket er knyttet til at sameiet var nylig etablert, og
vedlikeholdsbehovet utover det som dekkes av reklamasjonsretten var ukjent.

Oppsummering av vesentlige avvik pa poster over kr 10 000:

Det ble hentet inn kr 234.756 mer felleskostnadsinntekter enn budsjettert.

Inntekt for garasjeplassene var ikke budsjettert for som ble kr 178.950 hgyere enn budsjettert.
Sameiet mottok kr 30 000 i oppstartskapital fra salg av leiligheter, som ikke var budsjettert.
Forretningsfarerhonoraret var kr 33 033 hgyere enn budsjettert.

Konsulent- og juridisk bistand oversteg budsjettet, noe som farte til et merforbruk pa kr 95 905.

Det ble brukt kr 50 773 mindre enn budsjettert til drift og vedlikehold av bygninger.

Serviceavtale for VVS var kr 10 000 dyrere enn antatt, og medfarte et budsjettavvik pa denne posten.
Det var satt av kr 25 000 til elektrorelatert drift og vedlikehold, men ingen midler ble benyttet.
Uteanlegg/vaktmestertjenester var budsjettert med kr 100 000, men kun kr 78 225,20 ble brukt, hvilket
ga et positivt avvik pa kr 23 775.

Kun brannvarslingsavtalen med ABBR var budsjettert. Kostnader fra Everlite (reyklukeservice) og
Honeywell (varslingsutstyr) farte til et negativt avvik pa kr 64 899.

Drift og vedlikehold av ventilasjonsanlegg var budsjettert med kr 100 000, men posten ble ikke benyttet.
For garasjeanlegg var det budsjettert kr 180 000, men kun kr 50 220 ble brukt, tilsvarende et positivt
awvik pa kr 129 780.

Egenandel forsikring pa kr 12 000 var ikke budsjettert.

For renovasjonsgebyr ble det budsjettert for lavt, med et merforbruk péa kr 55 673.

Posten "Kostnader for sameiet" var budsjettert med kr 50 000, men det ble ikke brukt midler pa dette.
Fjernvarmekostnader var budsjettert med kr 100 000, men ingen utgifter ble registrert pa denne posten,
selv om relevante kostnader foreligger.

Renholdsposten hadde et budsjett pa kr 150 000, hvorav kr 105 135 ble benyttet, og bidro til et positivt
awvik pa kr 44 865.

Leie av utstyr til energiavregning var ikke budsjettert, og farte til et negativt avvik pa kr 21 634.

For annet driftsmateriale ble kr 25 000 budsjettert, mens det faktiske forbruket utgjorde kr 3 684, noe
som ga et positivt awik pa kr 21 316.

3
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2022

- Et avvikende overskudd pa kr 683 320 (budsjett: kr - 638 229; resultat: kr 30 091)
- Budsjett utarbeidet av styret til Tormod Strand (2021/2022)

Oppsummering av vesentlige avvik pa poster over kr 10 000:

Inntekter for fiberinternett ble hgyere, ettersom sameiet inngikk kollektiv avtale. Det bidro til en stgrre
inntjening pa kr 27 060.

Sameiet fikk ogsa tilbakebetalt noen fakturaer man hadde betalt som var relatert til reklamasjon.

Det ble brukt kr 27 286 mer pa konsulenttjenester enn budsjettert og kr 124 350 mindre pa juridisk
bistand enn budsjettert.

Drift og vedlikehold av bygninger var budsjettert for det samme som i 2021, men det ble igjen brukt
mindre og man brukte kr 71 675 mindre enn budsjettert.

Det ble brukt kr 17 734 kr mindre pa VVS ettersom det ikke ble utfert serviceavtale og kun fakturert for
ENWA og ISTA sine avtaler.

Grunnet at Lundby og Rygg som leverte gartnertjenester frem til 2022 var veldig treige med
faktureringen havnet kostnadene for gartnertjenester for 2021 og 2022 i dette regnskapsaret. Dette var
hovedsakelig det som bidro til hgyere kostnader pa kr 442 522 for vedlikehold av utvendig anlegg. Det
var budsjettert kr 100 000 pa gressklipping i post under «Andre driftskostnader» der fakturaene kunne
veert postert. Totalt bidro dette til hgyere kostnader for gressklipping pé kr 342 522

Honeywell justerte brannvarslingsanlegget slik at det gir varsel om hvilket bygg brannalarmen er utlgst
i. Tidligere matte brannvesenet sjekke brannsentralen pa Elvetangen 19 far de viste hvilket bygg de
skulle rykke ut til. Dette bidro til hgyere kostnader pa kr 21 888 for brannsikring.

Det ble brukt kr 16 675 mindre pé ventilasjonsanleggene enn budsjettert grunnet at en av fakturaene til
Al Blikk og Ventilasjon ble postert pa garasjeanlegget.

Det ble brukt kr 101 868 mer pa garasjeanlegget grunnet behov for en ekstra garasjevask utover hva
som var i vaktmesteravtalen (kr 33 010,30), fakturaen fra Al Blikk og Ventilasjon (kr 15 515), signallys til
regulering av inn- og utkjgring av garasjen (kr 28 083,75) samt noen serviceutrykninger fra Hérmann.
Det var budsjettert med 10 egenandeler for forsikringen, men man endte kun opp med & betale for
skadedyrforsikring og rettshjelp. Det bidro med positivt avvik pa kr 56 663.

Renovasjonsgebyret hadde et negativt avvik pa kr 26 222 grunnet at rengjering og luktabsorbent ikke var
budsijettert for.

Vann og avlgpsgebyret hadde et positivt avvik pa kr 581 318 grunnet feilbudsjettering og en
tilbakebetaling pa kr 44 161,20

Det var likt som i fjoraret budsjettert kr 50 000 for «<Kostnader sameiet» som ikke ble benyttet.
Fjernvarmekostnader var igjen budsjettert med kr 100 000, men ingen utgifter ble registrert pa denne
posten, selv om relevante kostnader foreligger.

For stremforbruk brukte man kr 23 254 mindre enn budsjettert.

Det var ikke budsjettert for kollektiv avtale for fiber, s posten for TV-anlegg/bredband brukte kr 24 672
mer enn budsjettert.

Renhold brukte kr 10 570 mindre enn budsjettert.

Det ble brukt kr 96 057 mindre pa annet driftsmateriale enn budsjettert

Det ble brukt kr 21 490 mindre pa vaktmestertjenester enn budsjettert.
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2023

- Et avvikende overskudd pa kr 528 135 (budsjett: kr 262 113; resultat: kr 790 248)
- Budsjett utarbeidet av styret til Jan Gustavsen (2022/2023)

Oppsummering av vesentlige avvik pa poster over kr 10 000:

Inntekter og kostnader for el-bil lading var ikke budsjettert for. El-bil lading hadde et overskudd pa
80.000 kr.
Det ble brukt kr 11 352 mindre pé konsulenttjenester enn budsjettert og kr 22 601 mer pé juridisk
bistand.
Det ble brukt kr 82 120 mindre pa drift og vedlikehold av bygninger enn det som var budsjettert. Det var
budsjettert samme belgp som i 2021 og 2022.
Det var budsjettert kr 18 000 for drift og vedlikehold av elektro som ikke ble brukt.
Drift og vedlikehold av utvendig anlegg hadde et negativt avvik pa kr 234 226
o Detble brukt kr 99 112 pa montering og installasjon av 2 stykk pullerter ved avfallsstasjonen
ved bygg G,. Det ble tilbakefgrt kr 28 887,50 for sommervedlikeholdet til Lundby og Rygg for
2022, siden avsatt belgp for fakturaen i 2022 var for hgyt. Fakturaen kom 31. mars i 2023.
o Gressklippingavtalen skulle ikke veert postert her, ettersom posten var budsjettert med kr
48 000. Gressklippingavtalen alene kostet kr 138 0000. | den passende posten var det
budsjettert kr 150 000. Det kan derfor regnes som at det var et negativt awik pa drift og
vedlikehold av hageanlegg pa kr 84 226
Drift og vedlikehold av ventilasjonsanlegg var budsjettert med kr 65 000, men det ble kun benyttet kr
15900 for et servicebesgk av Al Blikk og Ventilasjon.
Drift og vedlikehold av garasjeanlegget (garasjeporten) var budsjettert med kr 64 000, men det ble kun
benyttet kr 14 813 for servicebesgk og kr 2 540 for et skilt som indikerer maks hgyde for biler som kjgrer
innigarasjen.
Det ble budsjettert med ca 5 egenandeler fra forsikringen. Skadedyrforsikringen ble benyttet 1 gang og
bygningsforsikringen ble brukt 1 gang. Det resulterte i et positivt avvik pa kr 17 300.
«Kostnader sameie» ble igjen budsjettert kr 50 000 for, men ikke brukt.
Det ble ikke budsjettert for noe forbruk av fiernvarme. Strembudsjettet ble spart inn med et positivt
avvik pa kr 209 533.
Annet driftsmateriale ble budsjettert til kr 30 000, men kun kr 2 090 ble brukt.
Sngrydding ble budsjettert til kr 61 000, men kun kr 41 284 ble brukt. Den stgrste variabelen i
sngryddingsavtalen er at man betaler for hver maskinelle strging, s det er vanskelig & budsjettere for.
Det ble hentet inn kr 39 093 i renteinntekter.
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2024

Et avvikende overskudd pa kr 252 595 (budsjett: kr 427 557; resultat: kr 680 152)
Budsjett utarbeidet av styret til Jan Gustavsen (2023/2024)

Oppsummering av vesentlige avvik pa poster over kr 10 000:

Andre inntekter med et positivt avvik pa kr 129 885
o Omtvistet faktura fra Lundby og Rygg som endelig ble kreditert pa totalt kr 28 995,50
o Refusjon fra Tryg pa kr 10 000
o Stgtte fra Enova pa kr 41 361,47
Det ble brukt kr 56 427 mindre enn budsjettert pa konsulenttjenester og kr 25 000 mindre enn
budsjettert pa juridiske tjenester.
Det ble brukt kr 640 275 mindre enn budsjettert pa drift og vedlikehold av bygninger. Her var det satt av
kr 500 000 til beising av fasade, som man valgte & utsette med et ar.
For VVS ble det brukt kr 19 593 mindre enn budsjettert.
For elektro ble det brukt kr 84 375 mer enn budsjettert. Dette var hovedsakelig for en elkontroll der man
fikk utfgrt en omfattende kontroll av sameiets elektriske anlegg. Det ble avdekket over 100 avvik som
utbygger matte ta stilling til.
For heisene ble det et negativt avvik pa kr 43 550 som fglge av lovpalagt heiskontroll og noen
utrykninger.
For brannsikring ble det et negativt avvik pa kr 69 829
o For afikse en branndgr i garasjen med hjelp av temrer for kr 12 931
o For & bytte batteri pa brannvarslingsutstyr fra Honeywell kr 18 418,08
o Detvar generelt budsjettert for lite pa denne posten for & dekke fast arlig serviceavtale med
Branntek AS, Honeywell og ABBR
For ventilasjonsanlegg ble det et negativt avvik pa kr 76 581
o Utfart filterskift i 32 leiligheter som var dekket gjennom inntekter i «<Andre inntekter» pa kr 37 790
o Innkjgp av 3 ekstra sett med luftfilter til ventilasjonsaggregat for garasjen for kr 40 798
For garasjeanlegget (garasjeporten) ble det et positivt avvik pa kr 55 912.
Det ble budsjettert med ca 5 egenandeler av forsikringen, men brukt kun 1.
Forsikringspremien ble kr 17 732 dyrere enn budsjettert
«Kostnader sameie» ble budsjettert for igjen, men ikke brukt.
Energikostnadene hadde et positivt avvik pa kr 65 994
Fjernvarme hadde et negativt avvik pa kr 3 767
Det var budsjettert for en gkning av kostnadene for fiber, uten at det ble det. Det ga et positivt awik pa
kr 17 020.
Snarydding fikk et positivt avvik pa kr 11 956
Det ble hentet inn kr 96 134 mer i renteinntekter enn budsjettert.
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2025 (Midlertidig)
- Et avvikende overskudd pa kr 234 802 (budsjett: -kr 543 868; resultat: -kr 309 066)
- Budsjett utarbeidet av styret til Malene Valkvee Jenssen (2024/2025)

Oppsummering av vesentlige avvik pa poster over kr 10 000:

Kontingent for huseierforeningen var ikke budsjettert for, som farte til et positivt avvik pa kr 49 200.
Avskrivninger pa gulvvaskemaskin ga et negativt avvik pa kr 13 337
Det ble brukt kr 23 209 mer enn budsjettert for konsulenttjenester.
Det ble brukt kr 35 000 mindre enn budsjettert for juridisk bistand.
For drift og vedlikehold av bygninger ble det brukt kr 12 203 mer enn budsjettert. Her bestar mye av
kostnaden pa beisingen som ble utfgrt. Man fikk ogsa inkludert beising av sykkelboder.
For VVS ble det et negativt avvik pa kr 78 950. Dette skyldes at sameiet har lagt ut for en faktura som
Tryg skal erstatte pa totalt kr 72 601,25.
Det ble budsjettert for kr 22 740 for drift og vedlikehold av elektro, men man ble ikke fakturert noe.
Jrnulf Wiig Installasjon har aktivt fulgt opp avvik fra el-kontroll.
For drift og vedlikehold av utvendig anlegg ble det et negativt avik pa kr 47 151 som fglge av:

o Kostnadsbidrag til 5 stykk bommer som ble montert i regi av huseierforeningen til kr 57 524,10
For heiser ble det et negativt avvik pa kr 24 962 som fglge av ekstraordineer service og noe
feilbudsjettering av kostnadsgkning péa serviceavtale.
Serviceavtalene for brannsikring og vedlikeholdskostnader kostet kr 13 730 mer enn antatt, blant annet
grunnet at det ble montert en l8s pa dar inn til angrepsvei for brannvesenet.
For drift og vedlikehold av garasjeanlegget (hovedsakelig garasjeporten) ble det et mindre behov for
drift og vedlikehold enn antatt og man brukte kr 12 065 mindre enn budsjettert.
Kostnader dugnader var budsjettert med kr 20 000 men alt ble ikke benyttet. Det ble derfor et positivt
awvik pa kr 12 009.
Som falge av at huseierforeningen tok pa seg drift og vedlikehold av de nedgravde avfallslgsningene ble
fordelingen av restavfallvolumet fordelt pa en mate som var gunstig for sameiet. Tidligere ble vi
fakturert for 10 000 liter restavfall. Nar foreningen ble opprettet og den siste avfallsstasjonen ikke var
apnet ble vi fakturert for 4751 liter restavfall. Etter at den siste avfallsstasjonen med 5000 ekstra liter
restavfall ble satt i drift ble vi fordelt 6071 liter restavfall. Dette har fart til et positivt avvik pa kr 89 476 i
forhold til budsjettet.
Moms pa vann- og avlgpstjenester ble redusert fra 25 % til 15 % i juli. Det fgrte til lavere kostnader enn
budsjettert for fastledd pa vann og avlgp og et positivt avvik pa kr 47 208.
Stremkostnadene ble kr 24 152 hgyere enn budsjettert.
Det ble budsjettert kr 10 000 for hdndverktay, men ikke brukt noe pa denne posten.
Det ble brukt kr 10 763 mindre pa sngrydding. Her kommer ogsa sameiet gunstigere ut med
sngmakingen som er kostnadsfordelt av huseierforeningen.
Det ble budsjettert kr 124 476,19 kr i andre kontorkostnader for gulvvaskemaskin. Denne matte
konteres i Maskiner og anlegg (post 1200) og skal avskrives over 7 &r med ménedsbelgp & kr 1 481,85.
Kontingentet til huseierforeningen farte til et negativt avvik for ikke fradragsberettiget kontingent pa kr
50 000.
Renteinntektene ble kr 95 279 hgyere enn budsjettert.
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Prinsipper for budsjettet for 2026

Styret har med dette budsjettet lagt hayde for at budsjettet skal dekke akkurat de faste arlige kostnadene man
planlegger for. Tidligere ar har man budsjettert med et positivt resultat (nar ekstraordinaere utgifter utover de
faste arlige kostnadene ikke er tatt hgyde for). Styret har budsjettert slik at man na bruker en andel av sameiets
oppsparte egenkapital til & dekke ngdvendig vedlikehold, slik som fasadevask. Dersom arsmgtet gnsker en
stabil egenkapital i arene som kommer sd ma det slik styret ser vedtas et vedlikeholdsfond av arsmatet.
Foruten det s vil sameiets formue sakte, men sikkert reduseres, og det vil vaere ngdvendig & ta opp lan eller
innkreves ekstraordinaere innbetalinger for & dekke dyrt vedlikeholdsbehov som vil komme.

Nedenfor fglger forklaring pa beregning av inntektene:

Aa |

" BOD

"/ KONTINGENT HUSEIERFORENING
| FIBERAKSESS

") GARASJEPLASS

"] FELLESKOSTNADER

" VEDLIKEHOLD HAGEANLEGG

"/ ANDRE INNTEKTER

" FINANSINNTEKTER

") LADEINNTEKTER EL-BIL

3
H

o]

elgp

133 440 kr

118 080 kr

346 336 kr

270000 kr

3816372 kr

50000 kr

Qkr

96534 kr

150 000 kr

® Type

Bod

Kontingent huseierforening
Fiberaksess

Garasjeplass
Felleskostnader
Vedlikehold hageanlegg
Andre inntekter

Finansinntekter

Ladeinntekter EL-bil

2026

2026

2026

2026

2026

2026

2026

2026

2026

80 kr per bod per maned
80 kr per seksjon per maned
236 kr per seksjon per maned

225 kr per plass per maned

Anslag pa ladeinntekter

Tilsvarer de faste utgiftene til sameiet. Fordelt pa eierbrgk (BRA/7935)
Kostnad for dugnadsoppgaver. Fordelt pd eierbrgk (BRA/7935)
Brukes for a budsjettere for utbetalt oppgjer

Anslag pa renteinntekter av bankinnskudd

Styret hadde i forkant av budsjettarbeidet foretatt en omfattende gjennomgang av dobbeltfakturering for
kostnader relatert til garasje og bod. Man hadde ogsa et ekstraordineert arsmgte for 8 bestemme om man
skulle avskrive gjelden fra sameiet til seksjonseierne med en utjevnende engangsbetaling. Arsmatet besluttet

mot denne lgsningen.
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Budsjett for 2026 med noter

Iu-rygéfw |
4 736 000

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
3600 Felleskostnader fast eiend 4 736 000|Her er det en miks av fellesh og sarh farklart | skrivet
LADEINNTEKTER EL.BIL 150 000
3914 Ladeinntekter elbil 150 000
ANDRE INNTEKTER -1074 925
3900 Annen driftsrelatert inntekt -1 074 925 |Uthetaling av oppgjer. Brukes ellers til postkasseskilt o).
INNTEKTER 3811075
PERSONALKOSTNADER 36 650
5400 Arbeidsgiveravgift 36 660|Arbeidsgiveravgift pa 14,1 % av budsjettert styrehonerar
STYREHONORAR 260 000
3330 Godtgjerelse til styremed| 260000
|REVISIONSHONORAR 12 400
6700 Revisjonshonorar 12 400
FORRETNINGSFERERHONORAR 191235
5710 Forretningsfererhonarar 191235
|KONSULENT OG FORVALTN.TIEN 257 500|
70000 geotekniker
30000 diverse annet setningsskader
50000 vanninntrengning garasje
25000 balkang
6720 Honorar K lent/ra 195 000{20000 kr til oppstart avdeli

6725 Honorar for juridisk bistand, fradragsberetti 62 500|| forbindelse med hmedfﬂrhandlm i januar.

DRIFT 0G VEDLIKEHOLD 1408 684

G601 Drift/ved|.held bygninger 600 000|Generelt vedlikeholdsbehov av bygg og vask av fasade (400.000 kr)
6602 Drift/ved|.held VWS 97 000|Serviceavtale med Assemblin + servicebeh

6603 Drift/ved|.hold elektro 48 458 Serviceavtale med @rnulf Wiig + servicebehov

|6604 Drift/ved|.hold utvendig anlegg

6606 Drift/vedl.held heiser

190 000

29 076|Innkjgp av grentmateriale 2000 kr

Varrengjering, maskinell og manuell.
Manuell ansias til 15.000 kr.
Fylling av gruskasse 7000 kr.

Serviceavtale med Schindler + servicebehov

6603 Drift/ved|.held brannsikring

260 000

Mtale med ABBR. Serviceavtale med H

73150

ell, Everlite og Branntek + servicebehov

6612 Drift/ved!.hold ventilasjonsanlegg

Ser med Energima + servicebehov og ekstra filter

6614 Drift/ved|.hold garasjeanlegg
6630 Egenandel forsikring

11 000|Serviceavtale med Hirmann +servicebehov
30 000|Ansldtt bruk av & egenandeler for forsikringen

|6640 Kostnader dugnader

70 000|Tiltenkt sum for dugnadskostnad

FORSIKRINGER 316 960
7500 Forsikringspremie 316 960
KOMMUNALE AVGIFTER 1058 689
6325 jonsgebyr 415 653
6326 Vann- og aviepsgebyr 638 562
6327 Feie- tilsynsgebyr 454
LADEPUNKT 150 000|
4825 Ladekostnader EL-bil 150 til budsjettert inntekt | post 3914
|ENERGI / FYRING 319416
6200 Energi 250 000|Styrets anslag pd energik der. Hoyst usikker.
6225 Fjerrvarme 69 416|E iforbruk til radiatorer, ventilasjon og aerotemper er for farste gang tatt hensyn til
TV-ANLEGG/BREDBAND 348 336
|6670 TV-anlegg/bredodnd 348 336|Svarer til budsjettert inntekt under past 3600
ANDRE DRIFTSKOSTNADER B0 807
6300 Leie av tomierg Ioka ler 7 000|Leie av Holmen kirke i forbindelse med ordinzert drsmate
6335 Skadedyrarbeid/sopy oll a
6360 Renhold 137 000{Ukentlig renhold av byggens
5490 Annen Ieiekoslnad 26 500 Leie av maleutsrvr til lSTﬂ
6510 Handverktgy 5 000|Verktey til d bei
Postkasse&kllt og diverse.
6590 Annet driff ial 10 K for skilt skal for det meste svare til andre inntekter posten
G740 Vak jenester 179 498|Vak len med ABVK + div oppgaver
6780 Snarydding 59 966
5781 Gressklipping 231063
6790 Annen driftskostnader 16 700|0BOS ngkkel og kostnad for 3 sende SMS
6860 Mete, kurs, atering o.l 1 000|Kurs for ﬁlﬁi&en
6870 Andre kostnader tillitsvalgte 7 ved lange omf; ie mater
6890 Annen kontorkostnad 2 000|Diverse npdvendige innkjgp til styrearbeids
5940 Porto 150
7400 Kontingent, fradragsberettiget 3 500|Morsk Huseierforening kontingent
7410 Kentingent, ikke fradragsberettiget 118 til budsjettert inntekt under post 3600
7430 Gave, ikke fradragsberettiget 600|Gave til avtroppende styremedlemmer
7740 Preavrunding a
7770 Bank- og kortgebyr 5000
Gave til de styr dl og diverse k der | forbindelse

7780 Velferdskostnader 6 000|med bevertning til dugnad o.l.

7830 Tap pd fordringer, fradragsberettiget 0

DRIFTSKOSTNADER 5169 687

DRIFTSRESULTAT -1358 612

| FINANSINNTEKT/KOSTNAD

|FINANSINNTEKTER 96 534

5041 Annen renteinntekt 400

E050 Renteinntekt bankinnskudd 96 134|Anslag p hva inntekten vil havne pd. Avhenger av balansen pa sparekonto

|FINANSPOSTER

96534

RESULTAT
ENDRING LIKVIDITET

-1 262 078
-1262 078
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Sammenligning av felleskostnadsniva med andre leiligheter i

Asker kommune

Oversikten nedenfor viser at sameiet ikke stiller darlig i forhold til andre sameier i kommunen i forhold til &
holde felleskostnadene nede. Sameier som havner bedre enn oss kan ha mindre grantomrader a vedlikeholde
og kan ha flere seksjoner kostnadene fordeles mellom. Eventuelt er det rom for & stramme inn pa kostnadene
ved a inngé avtaler som slik styret ser det vil gi et darligere serviceniva, slik som & for eksempel bytte fra Asker
og Baerum Brann og Redning sin brannvarslingsavtale til Securitas sin.

448645755 Biterudveien 5, 1383 Asker 118 1957 2890 24,49 Mye dugnadsarbeid holder felleskost nede
422035359 Heggedal torg 22, 1389 Heggedal 84 2021 2104 25,05
443204943 Blomsterstykket 15, 1390 Vollen 100 2013 2935 29,35
446916607 Lundekroken 1, 1396 Billingstad 127 1952 4000 31,50 Kun felleskostbehov til stram, forsikring og komm. avg.
429432734 Skjaret 60, 1390 Vollen 87 2011 3239 37,23
NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE 2020 " 40,09
451016900 Rgykenveien 103, 1386 Asker 75 2026 3033 40,44
435078172 Landastoppen, 1384 Asker 80 2025 3260 40,75
450898538 Reykenveien 103, 1386 Asker 67 2026 2738 40,87
446250896 Astadryggen 9, 1396 Billingstad 84 2011 3492 41,58
429677675 Vestre vei 103, 1397 Nesgya 368 2004 15386 41,81 Inkludert garasjeplasser
448078962 Billingstadlia 8, 1396 Billingstad 112 2005 4698 41,95
447048656 Heggedal torg 22, 1389 Heggedal 100 2021 4260 42,60
423206751 Bankveien 11, 1383 Asker 181 1996 7751 42,82
424087862 Landastoppen Hus A1 Leil.nr. 29, 1384 Asker 83 2025 3570 43,01
448547309 Bergerveien 22, 1396 Billingstad 74 2021 3231 43,66
450874118 Roykenveien 103, 1386 Asker 50 2026 2184 43,68
426864548 Folabruveien 207, leil. A3-72, 1384 Asker 45 2026 1998 44,40
433694490 Fabrikkveien 53, 3482 Tofte 97 2023 4439 45,76 Oppvarming og varmtvann inkludert
446370050 Transistorfaret 2, 1396 Billingstad 91 2021 4231 46,49 Varmtvann og fyring er inkludert
442259319 Leangveien 58 B, 1387 Asker 104 2023 4903 47,14
429790171 Fabrikkveien 31, 3482 Tofte 150 2023 7073 47,15 Utgifter til parkering inkludert.
449503981 Bleikervangen 63, 1387 Asker 58 2021 2749 47,39 Noe fordelt likt. Energi/fyring inkludert
422550098 Bergerekra 3, 1396 Billingstad 114 2023 5450 47,81
433586030 Thorvald Olsens gate 5, 1396 Billingstad 101 2022 4850 48,02 Varmtvann inkludert
431124547 Knud Askers vei 18E, 1383 Asker 120 1998 5780 48,17
433714868 Rortunet 8, 3470 Slemmestad 78 2021 3769 48,32
422699608 Askerveien 52, 1384 Asker 93 2024 4714 50,69
450572418 Heggeodden 2, 1389 Heggedal 45 2014 2306 51,24
447515116 Rortunet 10, 3470 Slemmestad 87 2021 4471 51,39
449352258 Askerveien 56, 1384 Asker 101 2023 5201 51,50 a-konto fyring erinkludert i felleskost
422035933 Lundekroken 34, 1396 Billingstad 94 2008 5066 53,89 Varmtvann inkludert
442139416 Folagrenda 12, 1384 Asker 79 2022 4279 54,16 Servicekonsept Selvaag Pluss (1.156 kr m&neden i tillegg til felleskost)
427026745 Bondistranda 46, 1386 Asker 127 2012 6967 54,86
345162176 Gamle Konglungvei 11, 1392 Vettre 185 1996 10357 55,98
430657001 Inga F. Gjerdrums vei 74, 1396 Billingstad 110 1994 6454 58,67 Internett er inkludert
441174940 Torstadasen 1, 1396 Billingstad 44 2026 2592 58,91
450596764 Blakstadmarka 24, 1386 Asker 72 2019 4448 61,77
450622768 Ove Jensens vei 8, 1388 Borgen 74 1971 4616 62,38 TV/Internett inkludert
443470324 Sgndre Borgen 12A, 1388 Borgen 106 2018 6623 62,48 Fyring og varmtvann inkludert
450581003 Inga F. Gjerdrums vei 76, 1396 Billingstad 114 1994 7167 62,87 TV/Internett inkludert
448230885 Blakstadmarka 24, 1386 Asker 102 2019 6417 62,91 Fyring og TV/internett inkludert
410273008 Prestenga 6, 3470 Slemmestad 54 2015 3500 64,81 TV/Internett inkludert
450299182 Fredbos vei 61, 1383 Asker 82 1972 5350 65,24
440211527 Nesvangen 19B, 1394 Nesbru 76 1987 4972 65,42
430118440 Asker / Huldreveien 63, H0401,1388 Borgen 96 1969 6618 68,94 TV/Internett inkludert
435680828 Vekslerfaret 11, 1396 Billingstad 54 2025 3795 70,28 MER/servicekonsept til kr 1395 i maneden
448553436 Bjerndalsveien 11B, 1395 Hvalstad 77 2010 5958 77,38 Internett erinkludert
450332130 Fredtunveien 24, 1386 Asker 49 2008 3931 80,22
425463096 Langenga 20 (H3-301), 1386 Asker 105 2023 18 056 171,96
432074669 Nye Vakas vei 50, 1395 Hvalstad 118 2023 28430 240,93
448684956 Bankveien 10B, 1383 Asker 25 2020 6068 242,72
446916300 Busserullen 5, 1383 Asker 72 2021 17523 243,38
398614268 Nye Vakas vei 52A, 1395 Hvalstad 131 2023 35854 273,69 4
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Vedlegg 3 29 av 74 @konomisk utredning.pdf

134



Awvik mellom budsjettert resultat og faktisk resultat for

driftsinntekter og driftskostnader

DRIFTSINNTEKTER
Budsjettert Faktisk

Ar resultat resultat Awvik fra budsjett
2021 3282000 3371405 -3%
2022 3455000 3690121 -6 %
2023 4219475 4447752 -5%
2024 4615308 4745437 -3%
2025 4929000 5009387 -2%

DRIFTSKOSTNADER
Budsjettert Faktisk

Ar resultat resultat Awvik fra budsjett
2021 3022000 2942130 3%
2022 4093229 3667524 12%
2023 3957362 3698278 7 %
2024 4187751 4161745 1%
2025 5488868 5430534 1%
BUDSJETTERT OVERSKUDD/UNDERSKUDD

2021 260000

2022 -638229

2023 262113

2024 427557

2025 -559868
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Utvikling av kostnader per post fra 2021 til budsjett for 2026

12

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Regnskap | Regnskap | Regnskap | Regnskap |Midlertidig regnskap| Budsjett
DRIFTSINNTEKTER
INNKREVDE FELLESKOSTNADER |3 240750 |3482185 [4210530 4459957 |4828902 4736 000
LADEINNTEKTER EL-BIL 100260 |188375 |219974 155595 |163380 150000
ANDRE INNTEKTER 30 395 19561 17 248 129885 |17 105 -1074 925
SUM INNTEKTER 3371405 |3690 121 |4447 752 |4745437 |5009 387 3811075
DRIFTSKOSTNADER:
PERSONALKOSTNADER -24675 |-28130 |-28200 |-28200 [-40763 -36 660
STYREHONORAR -175000 |-199500 |-200000 |-200000 |-289600 -260 000
REVISJONSHONORAR -7920 -10250 |-10875 |-10875 |-13337 -12400
FORRETNINGSFORERHONORAR |-187 033 |-160425 |-166865 |-175465 |-15000 -191 235
KONSULENT OG FORVALTN.TJEN |-170905 |-152936 |-171249 |-58573 |-183865 -257 500
DRIFT OG VEDLIKEHOLD -610109 |-1165454|-779932 |-1009 941 -38 209 -1408 684
FORSIKRINGER -198241 |-212620 |-229792 |-263732 |-2027974 -316 960
KOMMUNALE AVGIFTER -856589 |-717933 |-983216 |-1130943|-279 045 -1058 689
LADEKOSTNADER EL-BIL -104746 |-218807 |-139648 |-160414 |-1088 831 -150 000
KOSTNADER SAMEIE 0 0 0 0 -159 109 0
ENERGI / FYRING -244 037 |-376746 |-226467 |-177773 |-281187 -319416
TV-ANLEGG/BREDBAND -21780 |-44672 |-339480 |-339480 |-347571 -348 336
ANDRE DRIFTSKOSTNADER -341096 |-380050 |-422555 |-606350 |[-666 044 -809 807
SUM DRIFTSKOSTNADER -2942 130|-3667 524 |-3698 278 |-4 161 745|-5 430 534 -5169 687
DRIFTSRESULTAT: 429275 |22597 749473 |583692 |-421147 -1358612
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
FINANSINNTEKTER 2777 7585 40774 96 460 112081 96 534
FINANSKOSTNADER 0 -91 0 0 0 0
RES.AV FINANSINNT/KOSTN. 2777 7 494 40774 96 460 112081 96 534
RESULTAT 432052 |30091 790248 680152 |-309 066 -1262078
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Budsijett for bolig-, bod- og garasjeavdelingene

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
3600 Felleskostnader fast eiendom, unntatt av
Felleskostnader

Garasjeplass

Fiberaksess

Vedlikehold hageanlegg

Kontingent huseierforening

Bod

LADEINNTEKTER EL.BIL

3914 Ladeinntekter EL-bil

ANDRE INNTEKTER

3900 Annen driftsrelatert inntekt
INNTEKTER

PERSONALKOSTNADER

5400 Arbeidsgiveravgift
STYREHONORAR

5330 Godtgjgrelse til styremedlemmer
REVISJONSHONORAR

6700 Revisjonshonorar
FORRETNINGSFRERHONORAR
6710 Forretningsfgrerhonorar
KONSULENT OG FORVALTN.TJEN
6720 Honorar Konsulent/radgivning
6725 Honorar for juridisk bistand, fradragsber
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

6601 Drift/vedl.hold bygninger
6602 Drift/vedl.hold VVS

6603 Drift/vedl.hold elektro

6604 Drift/vedl.hold utvendig anlegg
6606 Drift/vedl.hold heiser

6609 Drift/vedl.hold brannsikring
6612 Drift/vedl.hold ventilasjonsanlegg
6614 Drift/vedl.hold garasjeanlegg
6630 Egenandel forsikring

6640 Kostnader dugnader
FORSIKRINGER

7500 Forsikringspremie
KOMMUNALE AVGIFTER

6325 Renovasjonsgebyr

6326 Vann- og avlgpsgebyr

6327 Feie- tilsynsgebyr

LADEPUNKT

4825 Ladekostnader EL-bil
ENERGI / FYRING

6200 Energi

6225 Fjernvarme
TV-ANLEGG/BREDBAND

6670 TV-anlegg/bredband

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

6300 Leie lokale

6360 Renhold

6490 Annen leiekostnad

6510 Handverktgy

6590 Annet driftsmateriale

6740 Vaktmestertjenester

6780 Sngrydding

6781 Gressklipping

6790 Annen driftskostnader

6860 Mgte, kurs, oppdatering o.l.
6870 Andre kostnader tillitsvalgte
6890 Annen kontorkostnad

6940 Porto

7400 Kontingent, fradragsberettiget
7410 Kontingent, ikke fradragsberettiget
7430 Gave, ikke fradragsberettiget
7740 Preavrunding

7770 Bank- og kortgebyr

7780 Velferdskostnader

7830 Tap pa fordringer, fradragsberettiget
DRIFTSKOSTNADER
DRIFTSRESULTAT
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
FINANSINNTEKTER

8041 Annen renteinntekt

8050 Renteinntekt bankinnskudd
FINANSPOSTER

RESULTAT

ENDRING LIKVIDITET

Vedlegg 3

Garasje Bod Budsjett

kr 4 332 791,00 kr 270 000,00 kr 133 440,00 4736231

kr4332791,00 kr 270 000,00 kr 133 440,00 4736231

f 3816375

270000

348336

50000

118080

133440

kr 0,00 kr 150 000,00 kr 0,00 150000

kr 0,00 kr 150 000,00 kr0,00” 150000

~kr 1074 925,00 kr 0,00 kr 0,00 -1074925

~kr 1074 925,00 kr 0,00 kr 0,00 -1074925

kr 3 257 866,00 kr 420 000,00 kr 133 440,00 3811306

kr31161,00 kr2749,50  kr2 749,50 36660

kr31161,007 kr2749,50" kr2 749,50 36660

kr221 000,00 kr19500,00 kr 19 500,00 260000

kr 221 000,007 kr 19 500,00" kr 19 500,00

kr10540,00  kr930,00  kr930,00 12400

kr10540,007  kr930,00”  kr 930,00 12400

kr162549,75 kr14342,63 kr14342,63 191235

kr162549,75  kr14342,63 kr 14 342,63 191235

kr247500,00  kr7500,00 kr2 500,00 257500

kr 185 000,001 kr7500,00  kr 2 500,00 195000

kr 62 500,00" kr 0,00 kr 0,00 62500

kr1307 809,30 kr70361,00 kr 30 514,00 1408684

kr 600 000,00" kr 0,00 kr 0,00 600000

kr 97 000,00 kr 0,00 kr 0,00 97000

kr31733,33 kr 16 725,00 kr 0,00 48458

kr 29 075,97 kr 0,00 kr 0,00 29076

kr 190 000,00 kr 0,00 kr 0,00 190000

kr 260 000,00 kr 0,00 kr 0,00 260000

kr0,00 kr43186,00 kr29 964,00 73150

kr0,00 kr10450,00  kr550,00 11000

kr 30 000,00 kr 0,00 kr 0,00 30000

kr 70 000,00 kr 0,00 kr 0,00 70000

kr273 118,00 kr30002,00 kr 13 840,00 316960

kr 273 118,00 kr30002,00 kr 13 840,00 316960

kr 1058 689,00 kr 0,00 kr 0,00 1058689

kr 419 663,00 kr 0,00 kr 0,00 419663

kr 638 562,00 kr 0,00 kr 0,00 638562

kr 464,00 kr 0,00 kr 0,00 264

kr 0,00 kr 150 000,00 kr 0,00 150000

kr 0,00 kr 150 000,00 kr 0,00 150000

kr223999,00 kr73321,00 kr22 096,00 319416

kr 182 500,00 kr52 500,00 kr 15 000,00 250000

kr 41499,00 kr20821,00 kr 7 096,00 69416

kr 348 336,00 kr 0,00 kr 0,00 348336

kr 348 336,00 kr 0,00 kr 0,00 348336

kr771372,34 kr29459,70  kr 8 974,90 809807

kr 7 000,00 kr 0,00 kr 0,00 7000

kr 137 000,00 kr 0,00 kr 0,00 137000

kr 26 500,00 kr 0,00 kr 0,00 26500

kr 5000,00 kr 0,00 kr 0,00 5000

kr7 465,000  kr2 535,00 kr 0,00 10000

kr143598,40 kr26924,70° kr8974,90 179498

kr 59 966,428 kr 0,00 kr 0,00 59966

kr 231 062,50 kr 0,00 kr 0,00 231063

kr 16 700,00} kr 0,00 kr0,00” 16700

kr 1.000,00 kr 0,00 kr 0,00 1000

kr 750,00 kr 0,00 kr 0,00 750

kr 2 000,00 kr 0,00 kr0,00” 2000

kr 150,00 kr 0,00 kr 0,00 150

kr 3 500,00 kr 0,00 kr 0,00” 3500

kr 118 080,00 kr 0,00 kr 0,00 118080

kr 600,00 kr 0,00 kr0,00” 600

kr 0,00 kr 0,00 kr 0,00 0

kr 5 000,00 kr 0,00 kr0,00” 5000

kr 6 000,00 kr 0,00 kr 0,00” 6000

kr 0,00 kr 0,00 0

kr 4 656 074,39 kr 398 165,83 kr 115 447,03 5169687

-kr1398208,39 kr21834,18 kr17992,98 -1358381

0

kr 96 534,00 kr0,00” kr 0,00 96534

kr 400,00 kr 0,00 kr 0,00 400

kr 96 134,00" kr 0,00 kr 0,00 96134

kr 96 534,00 kr 0,00 kr 0,00 96534

-kr1301674,39 kr21834,18 kr17992,98 -1261847

-kr1301674,39 kr21834,18 kr17992,98 -1261847
32av74

91%
91%
100 %
0%

100 %
100 %
100 %
0%

0%

0%

100 %
100 %
85%
85,00 %
85,00 %
85,00 %
85,00 %
85,00 %
85,00 %
85,00 %
85,00 %
96,12 %
94,87 %
100,00 %
92,84%
100,00 %
100,00 %
65,49 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
0,00%
0,00%
100,00 %
100,00 %
86,17 %
86,17 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
0,00%
0,00%
70,13 %
73,00%
59,78 %
100,00 %
100,00 %
95,25%
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
74,65%
80,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

100,00 %
100,00 %

90 %

100 %
100 %
100 %
100 %

Garasje
Fordeling

6%
6%

7,50%
7,50 %
7,50%
7,50%
7,50%
7,50 %
7,50%
7,50 %
2,91%
3,85%
0,00%
4,99%
0,00%
0,00%

34,51%
0,00%
0,00%
0,00%

59,04 %

95,00 %
0,00%
0,00%
9,47%
9,47%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

100,00 %

100,00 %

22,95%

21,00%

29,99 %
0,00%
0,00%
3,64%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

25,35%

15,00 %
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

0,00 %
0,00 %

8%

0%
0%
0%
0%

Bod

3%
3%
0%
0%
0%
0%
0%
100 %
0%
0%
0%
0%
4%
7,50 %
7,50 %
7,50 %
7,50%
7,50 %
7,50 %
7,50 %
7,50 %
0,97 %
1,28%
0,00 %
2,17%
0,00%
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
40,96 %
5,00 %
0,00%
0,00 %
437%
4,37%
0,00 %
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
6,92 %
6,00 %
10,22%
0,00 %
0,00%
1,11%
0,00%
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00%
0,00%
0,00 %
0,00%

0,00 %
0,00 %

2%

0%
0%
0%
0%
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Grafer

Utvikling av inntekter

INNTEKTSPOST 2021 2022 2023 2024 2025 2026
BOD 0 0 0 0 0| 133440
VEDLIKEHOLD HAGEANLEGG 0 0 0 0 0 50000
FELLESKOSTNADER 3047040 | 3260365 | 3691050 | 3885984 | 4191059 | 3816372
GARASJEPLASS 178950 | 180000 180000| 234493 | 240307| 270000
FIBERAKSESS 14760 41820 | 339480 | 339480 | 348336| 348336
KONTINGENT HUSEIERFORENING 0 0 0 0 49200| 118080
LADEINNTEKTER EL-BIL 100260 | 188375| 219974 | 155595| 163380| 150000
ANDRE INNTEKTER 30395 19561 17248 | 129885 17105 0
Vedlegg 3 33av74
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Utvikling av felleskostnadsnivaer (inntektssiden)

kr 4 il

kr 2 mill,

Vedlegg 3

FELLESKOSTNADER

FELLESKOSTNADER

FELLESKOSTNADER

FELLESKOSTNADER

FELLESKOSTNADER

FELLESKOSTNADER

2026

2025

2024

2023

2022

2021

34 av74

3816372kr

4191059 kr

3885984 kr

3691050 kr

3260 365 kr

3047 040 kr

@konomisk utredning.pdf

139



140

Utvikling av kostnadsposter

KOSTNADSPOST 2021 2022 2023 2024 2025 2026
PERSONALKOSTNADER 24675 28130 | 28200 28200 40763 36660
STYREHONORAR 175000 | 199500 | 200000 200000 | 289600 | 260000
REVISJONSHONORAR 7920 10250 | 10875 10875 15000 12400
FORRETNINGSFRERHONORAR | 187033 | 160425| 166865 175465| 183865| 191235
KONSULENT OG FORVALTN.TJEN | 170905 | 152936 | 171249 58573 38209 | 257500
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 610109 | 1165454 | 779932 | 1009941 | 2027974 | 1408684
KOSTNADER DUGNADER 0 2362 9259 9259 7991 70000
FORSIKRINGER 198241 | 212620| 229792 | 263732 | 279045| 316960
KOMMUNALE AVGIFTER 856589 | 717933 | 983216 |1130943 | 1088831 | 1058689
LADEKOSTNADER EL-BIL 104746 | 218807 | 139648 | 160414 | 159109 | 150000
ENERGI / FYRING 244037 | 376746 | 226467 | 177773 | 281187 | 319416
TV-ANLEGG/BREDBAND 21780 44672 | 339480 | 339480 | 347571 | 348336
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 341096 | 380050 | 422555| 606350 | 666044 | 809807

Vedlegg 3 35av74
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Utvikling av spesifikke drifts og vedlikeholdskostnader

KOSTNADSPOST 2021 2022 2023 2024 2025 2026
BYGNINGER 99227 | 78325| 67880| 159725|1212203| 600000
VVS 35000 | 22266| 31279| 90407 | 172567 97000
ELEKTRO 0 0 0| 114375 0 48458
UTVENDIG ANLEGG 76225 | 547522 | 282226| 49127 97151 29076
HEISER 157538 | 159561 | 159191 | 188550 | 189962 | 190000
BRANNSIKRING 179899 | 211888 | 193017 | 271829 | 239603 | 260000
VENTILASJONSANLEGG 0| 18325 9568 | 106581 73062 73150
GARASJEANLEGG 50220 | 121868 | 14813| 14088 10435 11000
EGENANDEL FORSIKRING 12000 3337| 12700 6000 25000 30000

Vedlegg 3 36av74
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Resultat fra regnskap i 2021 til 2025 og budsjettert resultat for 2026
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Utvikling av sameiets egenkapital og gjeld ved &rets start
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

Reklamasjoner pa tak

Felgende er reklamasjoner pa vare tak som styret er kjent med.

(mai 2023, sep 2024, mai 2025) Lekkasje tak leilighet
A9

Meldt inn bade direkte og via styret. Finner ikke dokumentasjon pa styrets
oppfelging av saken mot Alento i 2023.

Her har Alento dessverre mattet feilsgke og utbedre i tre runder, grunnet at
feilen ikke ble ordentlig identifisert i forste innledende forsek pa utbedring. De
utfarte til slutt et meget omfattende stykke arbeid, rev opp sterre deler av taket,
identifiserte feilen og utbedret den helhetlig.

(sep 2023) REG1713 Misfargede takplater i himling,
3.etg bygg G

Reklamert via styret. Bygg G har 4 etasjer, dette gjelder altsa ikke taket pa bygget,
men himlingen i nest gverste etasje.

Sak ble lukket av Alento med folgende kommentar:

«Det er ikke tegn til lekkasje ifra overrislingsanlegget. Denne saken er drsak ikke helt
tydelig. Men vi har mistanke til at fuktigheten kan stamme ifra overliggende dekke.

Himlingsplatene er byttet og saken vil bli lukket for nd. Men skulle denne komme
tilbake, ma saken utredes ncermere.»

Styret har ikke mottatt noen videre henvendelser angaende fuktighet her.

(jun 2024) A1469 Vannansamling pa taket til bygg G

Vaktmester bemerket vann pa taket etter nedber. Styret opprettet
reklamasjonssak til Alento for & undersgke om dette er normalt ift hva vare tak
taler.

Blitt enig med Alento Ettermarked om at vi lar saken ligge inntil vi kan pavise
vannansamling etter regnfall.

(sep 2024) A1906 Takpapp lasnet hus C

Oppdaget og reklamert av styret. Takpapp pa en vegg pa taket til bygg C hadde
begynt a lgsne fra veggen.

Vedlegg 4 38av74 260211 Reklamasjoner pé tak.pdf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

Fikk utbedret saken hurtig for & unnga videre skader pa taket. Omradet ble dpnet
opp, takpappen festet og nytt lag sveiset pa.

Lekkasje nedlgpsrer bygg C
Ikke reklamert via styret, sak meldt inn til Alento av leilighet C13, styret har lite
informasjon. Finner ikke dokumentasjon pa at styret er orientert om saken.

Fatt vite i mate med Alento Ettermarked at arsaken her var menneskelig feil ved
konstruksjon av taket. Topp av nedlgpsrer fra tak ikke installert riktig, slapp inn
vann pa utsiden av reret. Feil utbedret.

Lekkasje tak leilighet A10

Ikke reklamert via styret, meldt direkte til Alento Prosjekt av leilighet A10. Styret
har dermed lite informasjon om saken. Feilen er utbedret.

Vedlegg 4 39av74 260211 Reklamasjoner pé tak.pdf
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Oppfelging setningsskader ALENTOD

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED
Prosjekt Alento Ettermarked Opprettelsesdato 5. feb. 2025, 19:26
Bygning 434 Neselva Hageby BT1 Opprettet av Styret Neselva Hageby 1
Enhet Neselva Hageby BT1
5. feb. 2025, 19:26 Opprettet av: Styret Neselva Hageby 1
Tildelt til Leiligh dmini
et Lelighetsadministrator Tildelt: Leilighetsadministrator
Emne: Oppfolging setningsskader

Hei, vi gnsker & avtale en befaring med dere for & se videre pa
setningsskader, slik som tidligere avtalt. Vi kan ta befaringen
nar det passer best for dere, eksempelvis nar sngen letter og
nyeste byggetrinn naermer seg ferdig. Vedlagt er noen bilder
av setninger i jorden og setningsskader pa bygningene vare
som vi har blitt oppmerksomme pa. Det er liknende skader
Beskrivelse: flere steder, derfor gnsker vi a ta en befaring sammen med
dere for & se pa problematikken helhetlig og bli enige om
gode lgsninger for begge parter. Melder inn en sak pa dette
slik at vi kan holde kommunikasjonen pé ett sted og ha
oversikt over status, slik som med elkontrollen. Derfor fint
om denne saken kan forbli apen ihvertfall frem til vi har hatt
befaring og diskutert saken naermere. Mvh Alexander Sagen

1.1,2024-12-09,17.42 1.2,2024-12-09,17.42

lyx Fiel 11. feb. 2026, 21:
RAlYFie 40 av 74 260211 A2599 SHis é?rt]g 1.feb. 2026,21:3
Styret Neselva Hageby 1

Side 1 av 10

ader.pdf
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Oppfelging setningsskader ALENTO

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

1.3,2024-12-09,17.46 1.4,2024-12-09,17.42

6. feb. 2025, 08:49 Oppdatert av: Jon Andreé Nilsen, Alento AS

Hei Deres sak er na mottatt og registrert. Saken er na under
behandling og du vil bli kontaktet for avtale om befaring av
Beskjed: saken. Alento tar forbehold om at saken er reklamasjons
berettiget. Hvis saken ikke er reklamasjons berettiget, vil
eventuelle kostnader for oppmgte bli retter imot dere.

10. mar. 2025, 09:25 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS
Hei Skilleveggen ved Elvetangen 28 er nd utbedret. Vi kjgrer
Beskjed: en felles befaring pa setninger neermere overgangen april
mai.
20. mar. 2025, 08:46 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Hgres bra ut med befaring ved overgang april/mai. Har dere
anledning til & se pa skillevegg ved Elvetangen 15 i
mellomtiden, er det fint. Den virker skjev og har ikke kontakt
med bakken. Takk :-)

Beskjed:

lyx Fiel t t 11. feb. 2026, 21:3
Q/%Hf(eglge 41av 74 260211 A2599 p%&[as\éleng setangssEa'der.p f

yret Neselva Hageby 1

Side 2 av 10
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Oppfelging setningsskader

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet

21. mar. 2025, 12:02

9. apr. 2025, 19:33

10. apr. 2025, 07:36

10. apr. 2025, 07:43

QRSS!

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

42 av 74 260211 A2599 E)%?@S%mg setningss

ALENTO

ETTERMARKED

4.2,2025-03-15, 14.20

Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Det at det er mellomrom mellom skillevegg og stein er
ikke feil. Dette avvises som reklamasjons berettiget.
Styret Neselva Hageby 1

Hei, kan vi sette en dato for befaring? Fra styret hos oss
deltar Alexander Sagen og Rolf Erik Heftye. Dere kan komme
med forslag, sa skal vi forsgke a veere fleksible :-) Mvh Alex
Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Vet det er kort varsel. Men skal inn til dere i dag. Hadde

det passet for dere a gjennomfgrt i dag?

Styret Neselva Hageby 1

revet 11. feb. 20%6 21:3
yret Neselva Hageby 1

Side 3 av 10

ader.pdf
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Oppfelging setningsskader ALENTO

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

Hei, det blir nok akkurat litt for kort varsel denne gangen ja.
Beskjed: Fint om dere kan foresla en ny dato/tid med litt forvarsel, slik
at jeg kan avtale med arbeidsgiver. Mvh Alex

11. apr. 2025, 07:29 Oppdatert av: Jon Andreé Nilsen, Alento AS

Beskjed: Hei Kan 29.04.25 kI 12.00 pass for dere?
11. apr. 2025, 07:31 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Beskjed: Hei, det passer bra. Vi sees da :-) Mvh Alex
11. apr. 2025, 08:51 Oppdatert av: Jon Andreé Nilsen, Alento AS

Beskjed: Flott da sees vi
7. mai 2025, 20:44 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Hei Jon André, takk for hyggelig befaring. @nsker & nevne
sgppelkassene, ettersom jeg merket at dette omradet ogsa
kunne hatt godt av litt stell. Kunne du koordinert litt med
prosjekt som jobber med & sette opp nye sgppelkasser, slik
at de samtidig kan forsgke a rette litt pa noen av steinhellene
pa bakken? Tusen takk! :-)

Beskjed:

12.1,2025-05-07, 20.35 12.2,2025-05-07,20.35

lyx Fiel 11. feb. 2026, 21:
RAYFie 43 av 74 260211 A2599 SHis ‘éﬁg 1.feb. 2026, 21:3%
Styret Neselva Hageby 1
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Oppfelging setningsskader ALENTOD

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

20N
12.3,2025-05-07, 20.35

8. mai 2025, 07:39 Oppdatert av: Jon Andreé Nilsen, Alento AS
Beskjed: Hei Vi ser pa dette ogsa.
4. jun. 2025, 17:50 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Legger til bilde av sprekker utenfor Elvetangen 19 / bygg E,
Beskjed: da (noen av) de ser ut til @ nylig ha oppstatt. Ikke sikker pa
om vi fikk med disse pa befaringen.

14.1,2025-06-04,17.23 14.2,2025-06-04,17.23

RAlyKEel 44 av74 260211 A2599 S5 §?ﬁ 11, feb. 2026,21:31;
Styret Neselva Hageby 1

Side 5 av 10
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Oppfelging setningsskader ALENTOD

A2599 - Spgrsmal vedr. leilighet B TR
14.3,2025-06-04,17.23
5. jun. 2025, 10:36 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS
Beskjed: Hei Vi noterer disse og far disse byttet.
2. sep. 2025, 20:54 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Hei! Har dere kommet noe videre med purring av Lundby og
Rygg? Kan vi eventuelt fa noe direkte kontaktinformasjon til
de for & kunne fglge de opp hyppig selv? Dette er etterspurt
av var styreleder. Spesielt viktig for oss er & fa ordnet
inngangsparti ved sykkelboder fgrst, da flere sliter med & fa
sykler inn og ut. P& forhand takk for svar :-) Mvh Alex

Beskjed:

3. sep. 2025, 08:38 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS

Hei Innkjgringen til BT4 har vaert prioritet. Far opplyst at dette
arbeidet na naermer seg slutten, og at de igjen skal utfgre
punktene som er bemerket. Deres gnske om kontaktinfo, vil
dessverre ikke ha noen innvirkning pa var UE. Alento er deres
oppdragsgiver og de forholder seg kun til oss. Vi er klar over
hvilke sakes dere gnsker prioritert utbedret.

Beskjed:

18. sep. 2025, 15:12 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS

Hei Etter tilbakemelding ifra var UE, pa at disse sakene na er
Beskjed: Igst. Vi vil nd lukke disse sakene. Nar det kommer til sakene
med setninger ed inngangene, er disse ivaretatt i andre saker.

18. sep. 2025, 15:12 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS
Lukket

ueee Beskjed: Alento ser na pa sakene som ferdig behandlet.
18. sep. 2025, 21:34 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

RAlyKEel 45 av 74 26021 A2599 S5 é?ﬁg} 1.feb. 2026, 21:3%
Styret Neselva Hageby 1
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Oppfelging setningsskader

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet

19. sep. 2025, 09:04

19. sep. 2025, 17:58

22. sep. 2025, 06:51

22. sep. 2025, 12:07

22. sep. 2025, 12:19

QRS

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

241

ALENTO

ETTERMARKED

Hei, Vi er bekymret over hvordan omradet vart vil pavirkes av
setninger fremover, basert pa skader oppstétt de siste fem
arene. Hva er Alento sin holdning til setningsskader som
oppstar etter denne saken lukkes? Mvh Alex

Jon André Nilsen, Alento AS

Hei | disse sakene gjelder normale reklamasjonstider og
frister. Sakene som na utbedres, far 1.ars forlenget
reklamasjonstid ifra ferdigstillelse. Normale frister for
varsling/bemerkning gjelder.

Styret Neselva Hageby 1

Takk for info. Setter pris pa om vi kan fa tilgang til de andre
sakene Tommy never inn pa var Dalux, slik at vi ogsa far
oversikt over nar utbedringer utfgres og kan befare etter
utbedring. Alternativt holde denne saken apen og informere
oss fortlgpende. P& forhand takk :-) Mvh Alex

Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Vi holder denne saken apen. De andre saken er na koblet
til denne.

Styret Neselva Hageby 1

Mottatt vedlagte bilder fra en seksjonseier. De er tatt ved
hjgrnet av hus B, Elvetangen 20/22/24. Regner med at dette
héndteres i forbindelse med videre arbeid som utfgres av UE.
Vi avtalte ved siste befaring at det legges jord pa gresset for
a skjule hgydeforskjellene som vises pa bildet, samt.
grus/stein mot bygningen. Mvh Alex

24.2
Jon André Nilsen, Alento AS
11. feb. 2 21:
46 av 74 260211 A2599 SHis é?rt]g 1.feb. 2026, 21:3%
Styret Neselva Hageby 1
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Oppfelging setningsskader ALENTOD

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

Hei Trenger et bilde ifra litt avstand ogsa? Bare sa jeg kan

Beskjed:
sk orientere meg litt uten a befare.
22. sep. 2025, 16:18 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1
Her er nye bilder. Seksjonseier gnsket at bakken ble Igftet litt i
hjgrnet for en smidigere overgang, slik at det ikke blir som et
t trinn. 1 till bakken ikke solid under hellene til
Beskjed: rappetrinn. | tillegg er bakken ikke solid under hellene ti

venstre for inngangspartiet. Heller mé lgftes opp, grus/stein
fylles igjen/bakken rettes ut og heller plasseres tilbake. Mvh
Alex

26.1,2025-09-22,16.12

26.3,2025-09-22,16.07 26.4,2025-09-22,16.12

lyx Fiel 11. feb. 2026, 21:
RAlYFie 47 av 74 260211 A2599 SHis é?rt]g 1.feb. 2026, 21:3%
Styret Neselva Hageby 1
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Oppfelging setningsskader ALENTO

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

-
E

L/:‘
"

26.5,2025-09-22,16.12 26.6,2025-09-22,16.14

23. sep. 2025, 07:37 Oppdatert av: Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Na& skal vi ta med oss det som na bemerkes. Men jeg vil
Beskjed: gjore det helt klart, at det er ikke sann at vi stér klare, sa fort
eieren av leiligheten knipser.

30. sep. 2025, 19:32 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Hei, ble sykkelbod ved bygg C notert under befaringen vi
hadde? Vi har bemerket noen sprekker langs veggen, mellom
bod og angrepsvei brannvesen. Kan vi fa gjort noe med
dette? Pa forhand takk for svar. Mvh Alex

Beskjed:

28.1,2025-09-19,17.28 28.2,2025-09-19,17.28

lyx Fiel 11. feb. 2026, 21:
RAlYFie 48 av 74 260211 A2599 SHis é?ﬁg 1.feb. 20262131
Styret Neselva Hageby 1
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Oppfelging setningsskader ALENTO

A2599 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED

28.3,2025-09-19,17.29

3. okt. 2025, 08:09 Oppdatert av: Jon Andreé Nilsen, Alento AS

Hei Alex Denne saken har dere na bemerket for seint. Vi
Beskjed: avviser derfor denne saken som for seint innmeldt. Saken om
boden vil na bli avsluttet og lukket.

28. okt. 2025, 19:14 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1

Hei, jeg har fatt beskjed fra eier av seksjon med adresse
Elvetangen 20 (egen inngang) om at deres inngangsparti
fortsatt har problem med betongheller. Minnes om at vi
skulle ta et mgte og diskutere Igsning for inngangsparti, var
det da snakk om denne inngangen? Fint om vi kan fa til et

Beskjed: mgote snart, slik at UE kan sette i gang utbedringer. Det
avhenger selvsagt ogsa av var tilgjengelighet, forstar du har
forsgkt a avtale tid allerede. Vi skal gjgre sa godt vi kan for &
veere tilgjengelige. Jeg vil bare fglge opp og videreformidle
dette, slik at dere er orientert og slik at jeg ikke glemmer a
folge opp dette selv. Mvh Alex

29. okt. 2025, 08:11 Oppdatert av: Jon Andre Nilsen, Alento AS

Hei Vi kan mgtes fglgende datoer: 31.10 kl 12.00, 04.11 ki
Beskjed: 09.00-15.00, 06.11 kI 09.00 12.00, 07.11 kI 09.00- 12.30?
Hgrer ifra dere om noen av tidspunktene passer.

Dalux Field Utskrevet 11. feb. 2026, 21:31
Styret Neselva Hageby 1

Vedlegg 5 49 av 74 260211 A2599 Oppfelging setningsskader.pdf
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Takpapp lgsnet hus C

A1906 + Spgrsmal vedr. leilighet

Prosjekt Alento Ettermarked
Bygning 434 Neselva Hageby BT1
Enhet Neselva Hageby BT1
21. sep. 2024, 12:02 Opprettet av:
Tildelt til Leilighetsadministrator Tildelt:
Emne:
Beskrivelse:

24. sep. 2024, 07:10

25. sep. 2024, 20:12

7. okt. 2024, 11:40

18. okt. 2024, 12:29

QRSS!

ALENTO

ETTERMARKED

Opprettelsesdato 21. sep. 2024, 12:02

Opprettet av Styret Neselva Hageby 1

Styret Neselva Hageby 1
Leilighetsadministrator

Takpapp lgsnet hus C

Det ser ut som takpappen har Igsnet fra en sidevegg péa taket
til hus C.

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Tommy Asbjgrnsen, Alento AS

Hei Deres sak er mottatt og registrert. Saken er na satt til
behandling, og Alento vil behandle saken sa raskt som mulig.
Skulle det vaere behov for at vi ma befare saken, vil vi
kontakte deg/dere for avtale om tilgang. Alento tar forbehold
om at saken er reklamasjons berettiget.

Styret Neselva Hageby 1

Hei, vi ber om at denne saken behandles snart, med tanke pa
veer og for a forhindre videre skade pa bygget. Vi forutsetter
at Alento kontrollerer at bygningen ikke har blitt skadet som
fglge av dette.

Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Var UE sjekker ut og dokumenterer saken.

Alexander Jacobsen, Alento AS

Omradet er &pnet opp, papp festet og sveiset pa nytt lag.

50 av 74 260211 A15'63é(ﬁe§l?5;§ﬁ feb. 2026, 21:3%
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Takpapp lgsnet hus C ALENTD

ETTERMARKED

A1906 + Spgrsmal vedr. leilighet

18. okt. 2024, 12:29 Oppdatert av: Alexander Jacobsen, Alento AS

Lukket

Dalux Field Utskrevet 11. feb. 2026, 21:30
Styret Neselva Hageby 1

Vedlegg 6 51av 74 260211 A1906 Takpapp lgsnet hus C.pdf
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Vannansamling pa taket til bygg G ALENTO

A1469 + Spgrsmal vedr. leilighet ETTERMARKED
Prosjekt Alento Ettermarked Opprettelsesdato 10. jun. 2024, 17:23
Bygning 434 Neselva Hageby BT1 Opprettet av Styret Neselva Hageby 1
Enhet Neselva Hageby BT1
10. jun. 2024, 17:23 Opprettet av: Styret Neselva Hageby 1
Tildelt til Leilighetsadministrat
Haet T Lerignetsacministiaton i elt: Leilighetsadministrator
Emne: Vannansamling pa taket til bygg G

Vaktmester hos oss har nylig oppdaget problem med fall mot
Beskrivelse: sluket pa taket til bygg G. Det forer til ansamling av vann pa
taket.

 vanndarem, der fallet mat

1.1
18. jul. 2024, 09:49 Oppdatert av: Jon André Nilsen, Alento AS
Hei Det er ikke et krav om at det ikke kan ligge vann pa flate
X tak. Saken er dessverre ikke reklamasjons berettiget. | tillegg
Beskjed: . . . .
skulle saken veert berettiget, vil saken na veert innmeldt for
seint. Saken avsluttes og lukkes.
18. jul. 2024, 09:49 Oppdatert av: Jon André Nilsen, Alento AS
Lukket
ueee Beskjed: Alento ser na pa saken som ferdig behandlet.
18. jul. 2024, 14:23 Oppdatert av: Styret Neselva Hageby 1
lyx Fi Ut t 11. feb. 2026, 21:2
RAlYFie 52.av 74 260211 A1469 Vannansar%lﬁ%%é R, 4020, 225
yret Neselva Hageby 1
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Vannansamling pa taket til bygg G ALENTO

A1469 + Spgrsmal vedr. leilighet

27. aug. 2024, 09:50

7. okt. 2024, 21:23

8. okt. 2024, 09:26
Lukket

Dalux Field

Vedlegg 7

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

Oppdatert av:

Beskjed:

ETTERMARKED

Hei Jon André, jeg vet ikke hvor du har fatt info om at det ikke
er krav om at det ikke kan ligge vann pa flate tak. Byggteknisk
forskrift (TEK17) sier falgende om dette i § 13-12. Nedbgr
punkt 2: "Tak skal prosjekteres og utfgres med tilstrekkelig
fall og avlgp slik at regn og smeltevann renner av. Nedbgr,
sngsmelting og ising skal ikke fore til skader pa byggverket."
Her ser man pa bildet at det ikke renner av. Dette forer til
ungdig slitasje over tid pa takpappen. Med mindre dere kan
vise til FDV-dokumentasjon der det star at dette ikke er
problematisk for takpappen som er installert hos oss, er det
altsa reklamasjonsberettiget. Nar det gjelder
bustadoppfe@ringslova § 30 og "for sen" innmelding, kan vi
ogsa dokumentere at denne saken er meldt inn innen rimelig
tid etter vi oppdaget feilen, da vi ikke visste om problemet fgr
rapport fra vaktmester den 06.06.2024, som vist pa bildet.
Overtakelsesprotokollen for bygg G viser heller ikke at taket
er besiktiget i Igpet av overtakelsen. Vi kunne derfor
dessverre ikke oppdage mangelen fgr na.

Jon André Nilsen, Alento AS

Hei Ihht Bustadoppfgringslova §30 skal du melde inn
reklamasjonen til totalentreprengren sa raskt du oppdager
den, eller skulle ha oppdaget den. Denne saken skulle dere
oppdaget for 06.06.24. At dere ikke har veert pa taket og gjort
en visuell taksjekk, bekrefter bare mistanken om at dere ikke
utfgrer noe av det vedlikeholdet/oppfalgingen dere skal av
deres bygg. Saken er som tidligere avvist

Styret Neselva Hageby 1

Hei Jon André, det du nevner om manglende
vedlikehold/oppfelging stemmer ikke. Vi har hatt flere
visuelle inspeksjoner av taket vart hvert ar utfort av
vaktmester, bade med drone og fysisk. Dette har ikke veert et
problem ved tidligere inspeksjoner av taket, altsa ma
problemet nylig ha oppstatt. Vi bestrider avvisningen av
saken pa dette grunnlaget, gnsker at dere fglger den opp.

Styret Neselva Hageby 1

Blitt enig med Jon André om at vi lar saken ligge inntil vi kan
pavise vannansamling etter regnfall.

Utskrevet 11. feb. 2026, 21:29
Styret Neselva Hageby 1

53 av 74 260211 A1469 Vannansamling p4 taket til bygg G.pdf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

Oppdatering ang. setningsskader

Viser til siste oppdatering angdende reklamasjoner publisert pa Vibbo 2. nov
2025, der setningsskader ogsa var et stort tema. Styret skrev da at
«Reklamasjoner pa setningsskader er akseptert». Alle innmeldte reklamasjoner
er akseptert, unntak sykkelbod». For a presisere, betyr dette altsa at Alento har
akseptert reklamasjonene angaende setningsskader og vil utbedre de.

Styret har hatt flere befaringer av uteomradet sammen med Alento Ettermarked
i forbindelse med setningsskadene, for a sikre at de far med seg alle omrader
som ma utbedres. Vi hadde en befaring 25. apr 2025 for a papeke omrader som
trenger utbedringer og en 4. feb 2026 for a ga gjennom utferte utbedringer
samt. gjenstdende arbeid.

Styret har i mellomtiden engasjert en geotekniker som undersgker setning av
grunnen hos oss, forsgker a finne arsak, vurdere hvordan dette vil utvikle seg,
hvordan det vil pavirke oss fremover og om det er noe vi kan gjere for & hindre
videre setning av grunnen.

Generelt sett har omradet under bygg A, B, F, G sunket betydelig, som har
medfert flere skader pa vei/overflate, inngangspartier og problemer med
nedgravde avlgpsledninger.

Videre arbeid med setningsskader er forelgpig satt pa vent bade grunnet vaeret
og i pavente av rapport fra geotekniker. Dette grunnet at rapporten fra
geotekniker kan pavirke arbeidet som ma utferes fremover betydelig.

Pa neste side har vi laget en oversikt over utbedringer som er utfert hittil i
prosjektet, samt. gjenstaende utbedringer, bade de som er akseptert av Alento
Ettermarked og de som er awvist eller ikke meldt inn.

Vedlegg 8 54 av 74 260212 Oppdatering ang. setningsskader.pdf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

Utfarte utbedringer

« Byttet sprukne betongheller pa veien mellom nedkjering garasje og bygg E
Rettet og pyntet pd omrade ved sgppelcontainere mellom bygg F/E

+  Fylt pa med jord og gress i overgang mellom pzlet og ikke-palet (sunket)
grunn mellom bygg A/B, B/C, for at overgangen ikke skal veere sapass bra

Inngangspartier bygg A, B, F; G: Sunkede betongheller rettet opp
Skillevegg inngangsparti bygg F: Var ikke festet tilstrekkelig, na festet

Utvendig barnevogn/sykkel-skur bygg B, nadtrapp bygg A, B, G: Bakken
sunket og omrade som skulle vaere under bakkeniva synliggjort. Bakkeniva
loftet og omradet pyntet med grus og kantstein

Sykkelbod ved bygg A, F: Vanninntrenging forarsaket av setning, omradet
apnet opp, tettet og tilbakestilt/pyntet

Gjenstaende utbedringer

Akseptert, vil bli utbedret som reklamasjon
Utvendig barnevogn/sykkel-skur bygg A, F, G

Nadtrapp bygg F

Ikke akseptert som reklamasjon, men falges opp videre

+ Setning av grunn under sykkelbod mellom bygg B/C. Denne er avvist grunnet
at den er meldt inn etter reklamasjonsfristen. Saken skal felges opp videre av
styret, da vi mener det dpenbart er en del av setningsskadene, som Alento
har akseptert a utbedre pa generell basis.

+ Flere inngangsparti er fortsatt for bratte, hgyest stigningsgrad bygg G. Dette
er nevnt for Alento, men vi ikke fatt noe indikasjon pa at noe vil gjeres for a
utbedre dette. Styret planlegger & innhente en vurdering av stigningsgraden
fra en RIB (radgivende ingenigr bygg) for a falge opp denne videre.

Omrade med betongheller ved bom mellom bygg C og D sunket, vann samler
seg her. Dette ble oppdaget okt 2025, etter innmelding og befaring av
setningsskader, er ikke meldt inn som reklamasjon, men er nevnt for
geotekniker og vil falges opp videre.

Vedlegg 8 55 av 74 260212 Oppdatering ang. setningsskader.pdf



Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

Gjennomgang av tak iht krav

Styret har gatt gijennom krav i Byggteknisk forskrift (TEK17), FDV-dokumentasjon
for produkter benyttet i konstruksjonen av vare tak, samt. hatt dialog med bade
Alento Ettermarked og Prosjekt for & innhente bekreftelse pa at takene vare er
konstruert for & oppfylle krav i TEK17.

Som felge av styrets gijennomgang av krav, dokumentasjon og muntlige
bekreftelser fra Alento, har styret blitt trygg pa at takene vare er godt sikret mot
vann og nedbgr.

Styret har ogsa serget for a reklamere pa tak ved bekymring om vannansamling,
slik at entreprengr har blitt gjort klar over dette innen reklamasjonsfristen, i
tilfelle noe feil allikevel skulle vise seg senere. Saken er lukket, med beskjed om
at styret lar saken ligge inntil vi kan pavise vannansamling etter regnfall.
Vannansamling er i senere tid ikke pavist, men saken er altsad ikke «akseptert»,
bare lukket ettersom det ikke er noe aktiv lekkasje.

Se gjennomgang av FDV for produkter, samt. giennomgang av krav pa de
neste sidene i dokumentet.

Vedlegg 9 56 av 74 260213 Gjennomgang av tak iht krav.pdf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

GJennomgang av FDV for produkter
Bauder AS - Asfalt membran - BauderPONT EP 5 GA:

+ Fuktbestandighet: Produktet pavirkes ikke av fukt.
« Forventet levetid: Minimum 30 ar
+ Bauder AS - Asfaltblokk
+  Fuktbestandighet: Produktet pavirkes ikke av fukt.
+ Forventet levetid: Falger byggets levetid
* ArcelorMittal Construction Norge AS - Plane plater yttertak
+ Fuktbestandighet: Produktet pavirkes ikke av fukt.
« Garanti: 20 ar
« Baca Plastindustri AS - Baca Dampsperre
+  Fuktbestandighet: Produktet pavirkes ikke av fukt.

« Forventet levetid: Produktet er beregnet a vare ut byggets levetid,
forutsatt normal bruk og slitasje, samt korrekt utfgrelse i monteringen av
dampsperren.

* lcopal AS - Jual sluk
+ Fuktbestandighet: Dette produktet pdvirkes ikke av fukt.

+ Forventet levetid: Minimum 30 ar forutsatt normal bruk og slitasje, samt
at anvisninger for drift og vedlikehold falges.

Vedlegg 9 57 av74 260213 Gjennomgang av tak iht krav.pdf



Neselva Hageby 1 Boligsameie

Gjennomgang av krav

TEK17 kap. VI Fukt, vatrom og rom med vanninstallasjoner, § 13-12 (Nedbar),
andre ledd er relevant for vare tak. Den lyder slik:

«Tak skal prosjekteres og utfares med tilstrekkelig fall og avlgp slik at regn og
smeltevann renner av. Nedbar, sngsmelting og ising skal ikke fere til skader pd
byggverket.»

Andre ledd inkluderer en veiledning med preaksepterte ytelser. Det er viktig a
huske pa at ytelser kan vaere akseptable iht kravet selv om de ikke direkte er
preaksepterte.

Styret har gdtt giennom enhver preakseptert ytelse i andre ledd og vurdert
hvordan vare tak er konstruert i forhold til disse:

Vedlegg 9

TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 1: «Taket ma utferes slik at regn-

og smeltevann ikke trenger inn i konstruksjonen.»

* Viharingen aktive lekkasjer, regn og smeltevann trenger ikke inn i
konstruksjonen

« De lekkasjer som har oppstatt, har blitt utbedret som reklamasjon

TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 2: «Taket ma utferes med

tilstrekkelig stort fall til at det ikke oppstar vanndammer pa tekningen. Det

aksepteres mindre dammer som dannes pa grunn av skjeting i tekningen,
eller som skyldes mindre ujevnheter i underlaget innenfor fastsatte
toleransegrenser for det aktuelle produktet.»

* Vi har mindre dammer som skyldes mindre ujevnheter i underlaget. Disse
er nok innenfor fastsatte toleransegrenser for produktene pa taket vart;
«Produktet pavirkes ikke av fukt.»

TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 3: «Tak med asfalt takbelegg og

takfolier ma ha helning minimum 1:40.»

+ Ukjent om krav til helning er oppfylt. RIB kan sjekke dette.

TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 4: «<Vann som renner av taket, ma

ledes bort fra bygningskonstruksjonen ved hjelp av nedlgpssystem eller pa

annen mate, slik at byggverket og tilliggende terreng ikke far skader.»

Vi har sluk pa taket som ledes ned til gravannsrer og ut av bygningen

TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 5: «Taket ma utformes slik at

sngsmelting ikke gir skadelig ising.»

+ Skadelig ising oppstar ikke pa vare tak, ettersom vann ikke samler seg i
sterre pytter, men ledes vekk via sluk og nedlgp.

58 av 74 260213 Gjennomgang av tak iht krav.pdf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Ekstraordinaert drsmete 2026

« TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 6: Pa tak uten lufting (kompakte
tak) ma smeltevann ledes fra kaldere til varmere deler av taket, og dreneres
bort i nedlgp som er frostfritt uten bruk av varmekabler.

« Ukjent hvilke omrader pa vare tak som anses som kaldere eller varmere.
RIB kan sjekke dette.

« TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 7: «Taktekning ma ha
tilstrekkelige oppkanter mot tilliggende konstruksjoner for & unnga lekkasjer,
for eksempel ved darterskler.»

Vi har stor oppkant rundt vare tak.

« TEK17 § 13-12 ledd 2, preakseptert ytelse 8: «Taket ma utferes slik at vann
kan renne av uten a trenge inn i konstruksjoner, selv om sluk eller nedlgp
blokkeres.»

+ Vare tak skal i utgangspunktet vaere helt tette og ingen produkter pa taket
pavirkes av fukt. Vann skal altsa ikke kunne trenge inn i konstruksjoner.

* Grunnet stor oppkant rundt tak, kan det samles opp store mengder vann
dersom sluk/nedlgp blokkeres. Hvis det ikke finnes alternativ drenering,
kan vannet mulig fere til skader. Ukjent om vi har alternativ drenering, kan
sjekkes opp med RIB, men vi har ikke sett at dette har veert et problem
tidligere.

Styret vurderer & undersgke punkter som er ukjente nermere med en RIB
(rddgivende ingenier bygg).

Oppsummering
Taket vart er prosjektert og konstruert int TEK17, det har vi fatt bekreftet muntlig
av Alento.

Styrets mener at var gijennomgang av FDV for produkter samt. krav i TEK17 gjor
oss enda mer trygg pa at takene faktisk er konstruert riktig.

Vi har ingen grunn til & tro at det er noen feil med takene vare i dag. Dersom noe
allikevel skulle oppsta, kan vi lene oss pa reklamasjonssaken som vi har lukket
inntil vannansamling kan pavises, eventuelt argumentere for grov aktlgshet iht
bustadsoppferingslova § 30 og/eller bruke byggskadeforsikringen.

Vedlegg 9 59 av 74 260213 Gjennomgang av tak iht krav.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremote 21. mars 2024

Boligselskap: Neselva Hageby 1 Boligsameie (2926)
Klokkeslett: 18:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Matedeltagere: Malene Valkvae Jenssen, Kim Richard Henden Klem, Alexander René Sagen, Nedzad Sehic,
Hans-Kristian Torset

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Hans-Kristian Torset /s/, Alexander René Sagen /s/, Nedzad Sehic
/s/, Malene Valkvee Jenssen /s/

Sak1
Dronepilot i sameiet

Til formalet for a ta bilder av tak for & utrede skader og tilstand pa sluk kan det veere nyttig at sameiet registrerer
en dronepilot. Vaktmesterkompaniet utferte denne tjenesten tidligere, men de skriver at de ikke har lov til dette
lenger pa grunn av at de ikke har utdannede dronepiloter.

Det at boligsameiet som organisasjon registrerer en operatgr av droner vil pafare et arlig gebyr pa 230 kr (pris
i2023). Kurs og eksamen er gratis. Bilder av taket er ogséa nyttig i forhold til utredning av hvor det kan installeres
solcellepanel.

https://luftfartstilsynet.no/droner/registrering/

En drone som kan brukes til formalet er Mavic Air. Ser at for eksempel dette firmaet bruker denne typen drone:

https://www.kurermedia.no/2021/02/17/inspisere-tak-drone/

Den nyeste versonen av dronen er Mavic Air 3 til 19.999 kr, men forrige modell Mavic Air 2 selges for 8.891 kr
som utgédende produkt hos Power:
https://www.power.no/mobil-og-foto/droner-og-tilboehoer/droner/dji-mavic-air-2/p-1072534/store/1122/

Forslag til vedtak

Styret kjgper inn en drone av typen Mavic Air 2 og det velges et styremedlem som tar kurs og eksamen for &
fly dronen.

Vedtak
Styret kjgper inn Mavic Air 2 og Nedzad Sehic tar kurs for & fly dronen for sameiet.

Vedbagoi W) 7 60 av 74 Aktuelle siykepreickoter mklamnesopsr.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremeate 24. april 2024

Boligselskap: Neselva Hageby 1 Boligsameie (2926)
Klokkeslett: 18:30
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Matedeltagere: Kim Richard Henden Klem, Alexander René Sagen, Nedzad Sehic, Hans-Kristian Torset

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Hans-Kristian Torset /s/, Alexander René Sagen /s/, Nedzad Sehic
/s/

Sak1
Ansvarsforsikring pa drone

Tryg har tilbudt ansvarsforsikring pa drone for kr 3.000 med en egenandel pa kr 30.000. Forsikringssum pa kr
10.000.000.

Bruksomrade: Inspeksjon av tak, renner og bygning m.m

Forslag til vedtak

Styret inngar utvidelse av forsikringsavtale med Tryg med ansvarsforsikring pa drone.

Vedtak

Styret inngar utvidelse av forsikringsavtale med Tryg med ansvarsforsikring pa drone.

Vedbaggo 10 3 61av 74 Aktuelle stigrepiaskihertreklamasioper.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremgate 14. oktober 2025

Boligselskap: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE (2926)
Klokkeslett: 19:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Mgtedeltagere: Alexander René Sagen, Harald Dgrum Nergard, Kim Richard Henden Klem, Malene Valkvee
Jenssen

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Alexander René Sagen /s/, Malene Valkvee Jenssen /s/,Harald Dgrum
Nergard /s/

Sak 16
Oppfalging av setningsskader

Styret gnsker at det utredes om setningsskadene pa uteomradet er akseptable. Styret har kontaktet
Geokonsept AS pa anbefaling av Seierstad og mottatt en oppdragsbekreftelse.

Vedtak
Styret aksepterer oppdragsbekreftelsen fra Geokonsept AS.

Oppgaver
Akseptere oppdragsbekreftelsen fra Geokonsept AS

Forfall: 28. oktober 2025, Ansvarlig: Malene Valkvae Jenssen

Vedlegg
1.1645-RIG-B-01 Oppdragsbekreftelse geoteknisk vurdering.pdf

Vedlegg 10 62av74 Aktuelle stysiapsrigkpiicirtaklamasiansyaadf
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Neselva Hageby 1 Boligsameie Org.nr.: 925 346 365

Att.: Malene Valkvee Jenssen

v/OBOS Postboks 6666 St Olavs plass

0129 OSLO Oslo, 09.10.2025

Barum. Neselva Hageby
Oppdragsbekreftelse - vurdering av setningsskader

Vi viser til telefonsamtale og befaring vedrgrende setningsskader pa utearealene i tiknytning til
Neselva Hageby pa Billingstad i Beerum kommune.

For a kartlegge skader og arsakssammenheng anbefales det at det gjennomfgres en innledende
vurdering. Den innledende vurderingen vil basere seg pa befaringsobservasjoner, giennomgang av
byggetegninger samt tidligere utfgrte grunnundersgkelser og gvrige arbeider som er utfgrt i
omradet.

Vurderingen vil sammenfattes i et geoteknisk notat, hvor ev. videre arbeid og anbefalinger blir
beskrevet.

Arbeidene vil utfgres etter medgatt tid til var standard timerate. Var timerate er for tiden kr. 1 790,-
ekskl. mva. Antatt timeforbruk for befaring, giennomgang av underlag og geoteknisk notat, er 25-30
timer.

Arbeider med innhenting av underlag er ikke inkludert i ovennevnte timebudsjett og forutsettes
innhentet av oppdragsgiver.

Vi ser for oss at ngdvendig underlag bestar av fglgende:
- Geoteknisk datarapport (grunnundersgkelser for prosjektet)
- Geoteknisk prosjektering
- Tegninger over bygget, spesielt peleplan
- LARK tegninger for prosjektert lgsning
- As-built tegninger, ev. dronescan om det foreligger
- Informasjon om energibrgnner (ta kontakt med de som har satt ned brgnnene)

Ev. videre mgte- og feltvirksomhet kommer utenfor timebudsjettet.

Fremdrift
Videre fremdrift avtales etter hvert som grunnlag mottas. Normalt sett kan geoteknisk notat
foreligge ca. 2 uker etter underlaget er mottatt.

+*
Qo,& GeoKonsept AS I RADGIVER GEOTEKNIKK
< .
VedlegﬂwAﬁ,\ Serkedalsveien 7, 0369 Oslo |e-post: pos@gakpnsept.no|Org.nr. 930 QL9 le styreprotokoller reklamasjoner.pdf
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Oppdragsbetingelser for GeoKonsept AS

1.

3.1

3.2

3.3

3.4

4,

Vedlegg 10

Innledning
"Oppdragsbetingelser for GeoKonsept AS". | det felgende brukes
betegnelsen "Selskapet" om GeoKonsept AS.

Generelle betingelser
Med mindre annet er seerskilt avtalt, gjelder falgende avtaledokumenter 5.
for oppdrag som utferes av Selskapet, i oppsatt rekkefolge:
1. Oppdragsbekreftelsesbrev eller tilbudsbrev
2. Bestemmelsene i foreliggende «Oppdragsbetingelser for
Selskapet.
3. Norsk Standards alminnelige kontraktsbestemmelser for gjeldende
oppdragstype:
a. Radgivning/prosjektering....... NS 8402:2010
b. Uavhengig kontroll .................. NS 8404:2013

Vederlag 6.
Avhengig av oppdragets art kan det samlede vederlaget besta av:

- Honorar

- Utstyrsleie

- Utlegg og utgifter

Honorar

Hvis ikke annet er avtalt honoreres Selskapets arbeider etter medgatt tid
(inkl. ngdvendig reisetid) og faste timerater i Selskapet.

| oppdrag hvor det er avtalt fast pris og det gjores endringer av
omfanget, honoreres Selskapets arbeider etter medgatt tid (inkl.
nedvendig reisetid) og faste timerater i Selskapet.

Timerater er basert pa honorering for 8 timers arbeidsdag.
De avtalte rater gjelder ogs&d for ordinger overtid. Ved skift-, natt- 7.

og helgearbeid og ved utstasjonering pa anlegg eller seerskilt arbeids-
sted, skal egne rater avtales i hvert tilfelle.

Utstyrsleie

Dersom annet ikke er avtalt beregnes vederlag for felt- og
laboratorieutstyr, maleinstrumenter, I T-utstyr til spesielle oppgaver og
lignende etter Selskapets gjeldene satser.

Med mindre annet er avtalt avregnes grunnundersgkelser etter
medgatt tid for operater i felten, inklusive reisetid og opp- og ned-
rigging av utstyr, og med Selskapets gjeldene timerater for operator
og benyttet utstyr.

Tap av boreutstyr som skyldes uparegnelige grunnforhold, belastes
oppdragsgiver til selvkost.

Prisstigning, endring av timerater og leiesatser

Hvis ikke annet er avtalt prisjusteres timerater og satser for utleie av
utstyr per 1. januar hvert ar. Prisjusteringen gjeres i henhold til
konsumprisindeksen. Justeringenes tar ogsé hensyn til utviklingen i
Selskapets lgnns- og konsulentkostnader.

Utlegg og utgifter

Med mindre annet er avtalt spesielt, belastes falgende utgifter
oppdragsgiver direkte:

- Ekstern kopiering av tegninger, beskrivelser, rapporter mv. til bruk 8.
forandre, sa som oppdragsgiver, myndigheter, entreprengrer,
sideradgivere mv.

- Annonser og kostnader til utsendelse av konkurransegrunnlag

- Offentlige avgifter

- Merkostnader til ansvarsforsikring hvis oppdragsgiver ensker hayere
forsikringssum for ansvarsforsikring eller spesielle dekninger

- Kostnader for reiser og opphold, beregnet etter statens satser

- Andre kostnader knyttet til stasjonering av Selskapets ansatte utenfor
Selskapets lokaler.

Dersom ovennevnte utgifter ikke belastes oppdragsgiver direkte, men
forskutteres av Selskapet, belastes et paslag pa 20 % av de
forskutterte belap. 9

Merverdiavgift kommer i tillegg til avtalt vederlag, etter de til enhver tid
gjeldende satser.

Grunnundersgkelser

Hvis det skulle oppsta lekkasje i borehull (artesisk grunnvann) vil det bli
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forsokt tettet med vanlige metoder (staur og/eller bentonitt), men stopp i
vannstrem kan ikke garanteres. Materiell og kostnader til tetting vil bli
fakturert som et tillegg. Ved ev. lekkasje i borehull vil oppdragsgiver bli
varslet umiddelbart. Selskapet er ikke ansvarlig for skade direkte eller
indirekte, forarsaket av lekkasje i borehull. Dette gjelder ogsa felgeskader
pa 3. part. Oppdragsgiver ma selv bzere risikoen for dette.

Betaling

Hvis ikke annet er avtalt faktureres oppdragsgiver hver maned, med
betalingsfrist 14 dager etter fakturadato.

Ved forsinket betaling regnes renter den til enhver tid gjeldende
forsinkelsesrente etter «lov om rente ved forsinket betaling».

Selskapet har rett til a holde tilbake materiale ved forsinket betaling, samt
stanse videre arbeider pa oppdraget til fakturaen er betalt.

Oppdragsgiver ma spesifisere og begrunne eventuelle innsigelser til
Selskapets faktura uten ugrunnet opphold, og senest innen 7. dager.

Eiendoms- og bruksrett.

Oppdragsgiver har eiendomstett til materiale utarbeidet av Selskapet nar
faktura for arbeidene er betalt. Frem til det er materialet Selskapets
eiendom. Materiale utarbeidet av Selskapet kan ikke benyttes til andre
oppdrag eller overleveres til andre uten Selskapets skriftlige samtykke.

Selskapet har bruksrett til materialet utarbeidet av Selskapet til
gjennomfaring av prosjekter.

Partene er gjensidig forpliktet til & behandle forretningshemmeligheter
fortrolig.

Ved LOV-2008-06-27-71-§2-4 og FOR-2024-06-21-1102 er det fra 1. januar
2025 pliktig innmelding av grunnundersgkelser (NGU) og naturfareutredning
(NVE). Selskapet er ansvarlig for dette, og innmeldingen vil bli gjennomfert
ved oppdraget slutt uten videre varsel til oppdragsgiver.

Radgivnings- og prosjekteringsfeil
Selskapet svarer for gkonomisk tap som paferes oppdragsgiver ved
radgivnings- og prosjekteringsfeil som skyldes uaktsomhet, og som falger
alminnelig erstatningsrett, der annet ikke er nevnt; begrenset oppad til:
a) 60 ganger grunnbelepet i folketrygden (G) for ansvar som

ikke er omfattet av Selskapets ansvarsforsikring.

b) 150 ganger grunnbelopet i folketrygden (G) for ansvar som er
omfattet av Selskapets ansvarsforsikring.

Selskapet er ikke under noen omstendighet ansvarlig for oppdragsgivers
indirekte tap

Selskapet har tegnet forsikring som dekker det rettslige erstatningsansvaret.
Kopi av vilkar for ansvarsforsikring kan oversendes hvis gnskelig. @nsker
oppdragsgiver hgyere ansvarsgrenser med gkt forsikringsdekning, ma
dette avtales for oppdraget pabegynnes. @kt forsikringspremie belastes
oppdragsgiver som utlegg (jfr. pkt. 3.4).

Dersom oppdragsgiver inngar forpliktende avtale med andre om pris
eller mengder, er Selskapet ikke ansvarlig for tap som oppstar pga.

denne avtalen, forarsaket av feil eller ungyaktigheter i mengdeberegning

eller uteglemte poster i beskrivelse utarbeidet av Selskapet.

Selskapet er ikke ansvarlig for eventuelle feil ved opplysninger som
har vist seg ikke & holde stikk om byggetiden eller storrelsen av
omkostninger ved et byggeforetak.

Forsinkelse

Hvis ikke annet er avtalt szerskilt, er Selskapet kun ansvarlig for tap
ved forsinkelse nar avtalte dagmulktbelagte frister overskrides i
forhold pa Selskapets side.

Dagmulkt er kr. 1.000,- per virkedag.

Samlet forsinkelsesansvar skal ikke overskride 20 % av
Selskapets honorar.

Selskapet har rett til fristforlengelse og honorar for merarbeid ved
hindringer som skyldes forhold oppdragsgiver svarer for,
endringer, forsinkelser i offentlig saksbehandling mv.

Tvistelgsninger

Tvister relatert til oppdrag utfert av Selskapet og til disse
oppdragsbetingelser skal sgkes lgst i minnelighet. Tvister som ikke lgses i
minnelighet skal avgjeres ved de alminnelige domstoler. Avtalt verneting er
Oslo tingrett.

Aktuelle styreprotokoller reklamasjoner.pdf
Versjonsdato: 10.01.2025



Baerum. Neselva Hageby 09.10.2025
Oppdragsbekreftelse - vurdering av setningsskader Side 2

Forutsetninger og forbehold

Vedlagt fglger vare oppdragsbetingelser som forutsettes lagt til grunn for oppdraget. Vi ber om at
oppdragsbekreftelsen signeres og returneres til oss pa e-post leh@geokonsept.no, med angivelse av
korrekt fakturainformasjon.

Alle utlegg og kostnader viderefaktureres til selvkost. Km-godtgjgrelse faktureres iht. statens
regulativer.

Vi takker for oppdraget, og haper pa et positivt samarbeid i saken.

Med vennlig hilsen
GeoKonsept AS Kontroll:

Lars Erik Haug Jonas Hjelme
Senior geotekniker Senior geotekniker
Vedlegg:
- Oppdragsbetingelser

Aksept/bestilling:

Oppdragsgiver

Sted og dato: den,

Fakturainformasjon:
Fakturaadresse:

Org. nr.:

Ev. epostadresse:
Faktura skal merkes med:

Fakturaen gnskes pa:
[ EHF
[ E-post

Vedlegg 10 65 av 74 Aktuelle styreprotokoller reklamasjoner.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremote 19. februar 2024

Boligselskap: Neselva Hageby 1 Boligsameie (2926)
Klokkeslett: 19:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Mgatedeltagere: Malene Valkvee Jenssen, Kim Richard Henden Klem, Alexander René Sagen, Nedzad Sehic,
Hans-Kristian Torset

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Hans-Kristian Torset /s/, Alexander René Sagen /s/, Nedzad Sehic
/s/, Malene Valkvee Jenssen /s/

Sak 3
Setning av grunn

Det har veert flere problemer relatert til setningen i bunnen under byggene vare. Grunnen synker
fremdeles. BEBOER rapporterer at det er funnet setningsskader ved inngangspartiet til B-bygget som falge
av dette.

Bor dette utredes grundigere enn gjort til n3, istedenfor at hvert problem rapporteres til Alento og de fikser
de enkeltvis. Er det muligens noe vi burde finne ut om kommer til & bli et vedvarende problem i arene som
kommer?

Vedtak
Styret hgrer med byggetrinn 2/3 om de har problem med garasjen sin. Vi tar et mgte med Rolf Erik om
problematikken. Saken tas opp med Alento pa mgte 6. mars.

Saken falges opp senere.

Vedkagll) 5 66av74 Aktuelle streepuisksiaereklamesoper.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremote 8. juli 2024

Boligselskap: Neselva Hageby 1 Boligsameie (2926)
Klokkeslett: 18:30
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Matedeltagere: Malene Valkvae Jenssen, Rolf Erik Heftye, Kim Richard Henden Klem, Alexander René Sagen,
Nedzad Sehic

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Alexander René Sagen /s/, Nedzad Sehic /s/, Rolf Erik Heftye /s/,
Malene Valkvee Jenssen /s/

Sak1
Status reklamasjoner

Gjennomgang status av de viktigste reklamsjonene etter mgtet med Alento 4.07
Notater fra motet

Referat:

Alento var innforstatt med at ting hadde tatt for lang tid. Daniel var mer pa offensiven.
Utbygger ansket & spille pa lag med sameiet.

Viktigste saker:

- Balkonger

- Setningsskader

- Lekkasjer i garasjen

Christen Sohlberg ansker a veere med pa mgter med Alento fremover.

Befaring til hgsten med Jon André Nilsen fra Alento Ettermarked.

Vedtak

Styreleder orienterte sammen med Rolf Erik og Alexander

Oppgaver

Se gjennom reklamasjoner og lage liste over avslatte reklamasjoner til behandling pa senere styremgte

Forfall: 31. juli 2024, Ansvarlig: Rolf Erik Heftye

Se gjennom reklamasjoner og lage liste over avslatte reklamasjoner til behandling pa senere styremgte

Forfall: 31. juli 2024, Ansvarlig: Alexander René Sagen

Vedbagg 10 8 67 av74 Aktuelle styrerotafaligraieklamisiopsr.pdf
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Sak 3
Setning av grunn

Det har veert flere problemer relatert til setningen i bunnen under byggene vare. Grunnen synker fremdeles.
BEBOER rapporterer at det er funnet setningsskader ved inngangspartiet til B-bygget som folge av dette.

Ber dette utredes grundigere enn gjort til na, istedenfor at hvert problem rapporteres til Alento og de fikser
de enkeltvis. Er det muligens noe vi burde finne ut om kommer til & bli et vedvarende problem i arene som
kommer?

Vedtak 19. februar 2024 — Styret herer med byggetrinn 2/3 om de har problem med garasjen sin. Vi tar et mgte
med BEBOER om problematikken. Saken tas opp med Alento pa mate 6. mars.

Vedtak 8. juli 2024 — Fglges opp ved befaringen til hgsten

Oppdatering av saken

Vedbagp ey 8 68 av 74 Aktuelle styrerrormialigreiekonuigopsr.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremete 1. april 2025

Boligselskap: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE (2926)
Klokkeslett: 18:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Matedeltagere: Alexander René Sagen, Kim Richard Henden Klem, Rolf Erik Heftye, Malene Valkvee Jenssen

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Alexander René Sagen /s/, Rolf Erik Heftye /s/, Malene Valkvee
Jenssen /s/

Sak 1
Forberedelser til beboermate

Kjapt mate for & spikre detaljer for beboermeote 3. april.

Notater fra motet

Beboermgte i barnehagen ki 18

Hente ngkkel: Kim

Mgateledelse: Malene

Referatskriving: Kim

Program:

Informasjon fra Christen Sohlberg fra Sohltoft AS om utvikling av Vestre Billingstad og Neselva Hageby spesielt.
Temaer:

- Budsjett - Rolf Erik sier litt om fjorarets budsjett

- Malene gar gjennom arets budsjett

- Printe ut nyhet om budsjett eller eventuelt ta det pa projektor.

- Beising - Rolf Erik snakker om prosessen med & hente inn tilbud

- Dugnadsarbeid for beising av sykkelbodene

- Hagedugnad - (mulig de vil si noe) Beate kan muligens presentere hva grantgruppa tenker
- Reklamasjoner - Informasjon om reklamasjoner pa fellesomrade

- Balkongene

- Setningsskader

- Presentasjon av hva man har jobbet med i aret som har gatt.

- Overordnet info om utlgp av reklamasjonsfrister

Mgtemat: Malene fikser

Vedbggl 0 5 69 av 74 Aktuelle styerprotiokeidaerellamasiopsr.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremgte 11. september 2025

Boligselskap: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE (2926)
Klokkeslett: 19:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem (Ringeklokke #02)

Mgtedeltagere: Alexander René Sagen, Harald Dgrum Nergard, Hans-Kristian Torset, Kim Richard Henden
Klem, Malene Valkvee Jenssen

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Hans-Kristian Torset /s/, Alexander René Sagen /s/, Malene Valkvee
Jenssen /s/, Harald Dgrum Nergard /s/

Sak 10

Referat fra beboermgte

Vi gar gjennom det som ble diskutert pa beboermatet.

Vi"glemte" & diskutere spgrsmalet om a ta et oppgjor med det som er innbetalt for mye/lite for
bodseksjonene.

Notater fra motet

Styret sgker anbud pa vaskeselskap som kan gjgre en mer komplett vask av trappeoppgangene inkludert

vegger o.l.
Styret befarer striper pa dgrene etter nedvask.

Styret mener at renholdet i bodomradene er tilfredsstillende i dag

Hare med huseierforeningen om det kan leies inn containere en gang i aret som kan sta pa
gjesteparkeringen

Spille inn innspill til huseierforeningen om at det bor skiltes mer om forbud mot & kaste hageavfall ned mot
Neselva .

Styret kan befare lys utenfor sykkelbod til A-bygget senere

Vedlegg 10 70av74 Aktuellg styrsmspiReiieiseldamasianmyaadf
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Alento skal torke ut skjgtene i veggen i garasjen og se om det kommer ny fukt/vann etter tarkingen
Styret vurderer at lappeteppe problematikken med asfalten ikke er noe man kan vinne frem med

Styret ber en tredjepart om en befaring for & vurdere hvilke setningsskader som kan komme, eller hva som er
setningsskader.

Vedtak
Styret ber en tredjepart om en befaring for & vurdere hvilke setningsskader som kan komme, eller hva som er
setningsskader.

Styret kan befare lys utenfor sykkelbod til A-bygget senere

Here med huseierforeningen om det kan leies inn containere en gang i aret som kan sta pa gjesteparkeringen
Styret sgker anbud péa vaskeselskap som kan gjgre en mer komplett vask av trappeoppgangene inkludert vegger
ol

Styret befarer striper pa darene etter nedvask.

Saken falges opp senere.

Oppgaver

Svai pa sykkelbod utenfor C-bygget

BEBOER rapporterte om dette

Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Alexander René Sagen

Ringe Alexander Jacobsen angaende "lappeteppe" av asfalt
Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Alexander René Sagen

Hente inn en tredjepart for & befare setningsskader og vurdere fremtidige setningsskader

Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Malene Valkvee Jenssen

Hgre med huseierforeningen om det kan leies inn container
Foreslas plassert pa gjesteparkeringen.
Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Kim Richard Henden Klem

Lage anbud pa nedvask av trappeoppganger

Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Kim Richard Henden Klem

Redigere referat fra beboermgte
Vedlagt er Word-dokument som er redigerbart.
Forfall: 18. september 2025, Ansvarlig: Malene Valkvee Jenssen

Vedlegg

1. Referat fra beboermate.pdf
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Styrerommet
fra OBOS

Protokoll fra styremgate 14. oktober 2025

Boligselskap: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE (2926)
Klokkeslett: 19:00
Sted: Elvetangen 19 hos Kim Richard Henden Klem

Mgtedeltagere: Alexander René Sagen, Harald Dgrum Nergard, Kim Richard Henden Klem, Malene Valkvee
Jenssen

Signert av: Kim Richard Henden Klem /s/, Alexander René Sagen /s/, Malene Valkvee Jenssen /s/,Harald Dgrum
Nergard /s/

Sak 20
Setninger pa bod ved bygg C

Oppdaget relativt ferske setninger pa bygg C, som avvises av Alento som for sent meldt inn.

Skal vi gjere noe med dette?

Vedtak
Styret behandler dette i forbindelse med oppfalging av Geokonsept AS

Saken folges opp senere.

Oppgaver
Folg opp setningskader pa sykkelbod ved bygg C

Forfall: 28. oktober 2025, Ansvarlig: Alexander René Sagen

Vedlegg

1. IMG_0604.jpeg
2.IMG_0601.jpeg
3.IMG_0602.jpeg
4. IMG_0605.jpeg
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Deltagelse pa ekstraordinaert arsmate 2026

Arsmetet avholdes 26.02.26
Selskapsnummer: 2926 Selskapsnavn: NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

73 av74
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til ekstraordinaert arsmgte 2025 for NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 925346365
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 9. oktober kl. 18:00 til 12. oktober kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 79.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Kim Richard Henden Klem er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 65
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Jan Gustavsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 57
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 15

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 66
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Skal det avholdes valg av varamedlem til styret?

Document ID 09222115557559572524

Signert JG, KRHK
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Det er kommet inn ett kandidatur til valg av varamedlemmer til styret. Tidligere styreleder Jan Gustavsen
gnsker a stille som varamedlem til styret.

Gustavsen ble avsatt av sameiet i 2024 grunnet mistillit og har ogsa saksgkt sameiet i et pagaende sgksmal. Det
er derfor et noe spesielt tilfelle og det er viktig at sameie far anledning til & gi uttrykk for om mistilliten fortsatt
er tilstede eller om tilliten na kan fornyes.

Grunnet prosessuelle forhold knyttet til votering av styremedlemmer, herunder varamedlemmer, vil det veere
slik at dersom det avholdes valg av varamedlemmer, vil det kun avkreves 1 "for/ja" stemme for at Gustavsen
vedtas som varamedlem til styret. Det er ikke et alternativ & stemme mot/nei, og blanke stemmer anses ikke
avgitt, og ikke avgitte stemmer telles ikke med.

Pa bakgrunn av at dette, og at det ikke er kommet inn alternative kandidater, og sett hen til Gustavsens historikk
i sameie, skal sameie fgrst fa ta stilling til om det skal avholdes valg av Gustavsen som varamedlem til styret
ved dette ekstraordineere arsmate, eller om valg av nye medlemmer skal utsettes til sameiet far en innstilling
fra Valgkomiteen og en grundig behandling av kandidater ved Arsmgtet i 2026.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Det SKAL avholdes valg av varamedlem.

x Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:

Det SKAL IKKE avholdes valg av varamedlem og sak 5 faller.
~~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 27

Antall stemmer for vedtak 2: 39

Antall blanke stemmer: 13

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Valg av styremedlemmer

Dette er et suppleringsvalg til ett av de to vervene som varamedlem i styret. Vervet varer frem til ordinzert
arsmgte i 2026.

Jan Gustavsen har gnsket & stille som varamedlem.

Gustavsen har erfaring fra styrearbeid bade i vart sameie, men ogsa i tidligere sameier. Jan har over 40
ars erfaring innen bilbransjen og tilbyr styret en bred teknisk og praktisk kunnskap.

Protokolltilfersel: Det stod i saksteksten i innkallingen at kandidaten har over 40 ars erfaring fra
byggebransjen. Korrekt opplysning er at kandidaten har over 40 ars erfaring fra bilbransjen. Feilen skyldes

en misforstaelse i forbindelse med innhenting av informasjon, og endrer ikke sakens innhold.

Varamedlem (Frem til arsmotet 2026)

Felgende stilte til valg:
Jan Gustavsen

X Det ble avgitt 30 stemmer for Gustavsen, men som fglge av vedtaket i sak 4 blir utfallet
av valget ugyldig.

Document ID 09222115557559572524 Signert JG, KRHK
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6. Valg av revisor

PwC har besluttet & selge deler av sin revisjons- og radgivningsvirksomhet i Norge. Bakgrunnen er en global
strategi der PwC gnsker & satse pa de stgrste og mest komplekse kundene.

Som felge av dette blir det etablert et nytt, selvstendig selskap med rundt 260 medarbeidere og 20 partnere.
Dette nye selskapet skal fokusere pa revisjon og radgivning for lokale og ikke-regulerte kunder, slik som vart
boligselskap.

For oss som kunde innebeerer dette:

» Det nye selskapet vil overta revisjonsoppdraget uten at vi skal merke store endringer i praksis eller rutiner.
* Avtalen som PwC har hatt med OBOS viderefgres til det nye selskapet.

* Revisjonen vil ledes av Linda Arvesen som hovedansvarlig, med stgtte fra Thomas Walter Kvam Olsen. Begge
har lang erfaring med revisjon av boligselskaper tilknyttet OBOS.

PwC og det nye selskapet forsikrer at vi som kunde vil bli ivaretatt pa en god mate, og at overgangen vil bidra
til et mer tilpasset og spesialisert revisjonstilbud.

For a gjennomfgre dette kreves et formelt vedtak i arsmate om valg av ny revisor.

Forslag til vedtak:
PwC Assurance AS (org. nr. 834 836 912) ble valgt

/" Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 67
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Protokollen signeres av:
Mgteleder Kim Richard Henden Klem /s/

Protokollvitne Jan Gustavsen /s/
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Protokoll til ekstraordinaert arsmgte 2025 for NESELVA HAGEBY 1 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 925346365

Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 4. november kl. 18:00 til 7. november kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 80.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Kim Richard Henden Klem er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 65
Antall stemmer mot vedtaket: 6
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Harald Nergéard og Alexander René Sagen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 62
Antall stemmer mot vedtaket: 5

Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 60
Antall stemmer mot vedtaket: 10
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Overfgring av gjeld fra boligsameiet til seksjonseiere til fellesformue

Document ID 09222115557562016413

Signert ARS, HDN, KRHK
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Dette forslaget knytter seg opp mot kostnader til bod, felleskostnader generelt og garasjeplass-avgiften.

Bakgrunn

Styret har gjiennomfert en fullstendig gjennomgang av regnskapet for drift av garasjeanlegget og bodseksjonen.
Vedtektene sier at bod- og garasjeseksjonen skal baere sine saerkostnader og sin andel av boligsameiets
felleskostnader. For hver bod- og garasjeplass skal det betales et likt utgiftsbidrag.

Styret har avdekket at det er gjort feil ved innkrevingen av felleskostnader for boligsameiet. Feilen skyldes at
kostnader for garasjesameiet ikke har veert trukket ut av felleskostnadene for boligsameiet, at garasjesameiet
har gatt i minus, og at det ikke er innkrevd seerkostnad for bodene slik vedtektene bestemmer.

Hver seksjonseier har mottatt en e-post med detaljert informasjon om dette hvor det er fremlagt budsjetter,
beregninger, og detaljerte oversikter. | samme e-post er hver seksjonseier informert om hvor mye boligsameiet
skylder seksjonen, andel av fellesformue per i dag, andel av fellesformue dersom den totale skyld til alle
seksjonseiere utbetales, og tap eller fortjeneste for hver enkelt seksjonseier dersom belgpet overferes
fellesformuen.

Dersom forslaget far full tilslutning fra samtlige seksjonseiere vil det pa felleskostnads-fakturaen for februar
2026 legges til en egen linje hvor oppgjaret for seksjonen vil fremkomme. Dette veere seg positivt eller negativt
belap.

Dersom forslaget faller vil boligsameiet matte foreta et oppgjer med den enkelte seksjon i henhold til det
belapet boligsameiet skylder seksjonen. Dette belgpet fremgar av e-posten hver seksjon har mottatt. Da vil
det pa felleskostnads-fakturaen for februar 2026 legges til en egen linje hvor oppgjeret for seksjonen vil
fremkomme.

Garasjesameiet

Styret har avdekket at garasjeplassavgiften aldri har veert budsjettert mot faktiske kostnader. Samtidig er ikke
kostnader for garasjesameiet trukket ut av budsjettet til boligsameiet. Det er gjort en beregning tilbake i tid
som viser at driften av garasjen har gatt med underskudd.

Seksjonene har over tid betalt for mye i felleskostnader for garasjerelaterte utgifter. Basert pa de beregninger
styret har gjort skylder garasjesameiet boligsameiet 89 375 kr. Dette fordeles pa de totalt 100 garasjeplassene
og utgjer 893,75 kr per plass.

Enhver garasjeplasseier er ogsa seksjonseier i dag, med unntak av utbygger. For hver av disse seksjonene, er
det derfor gjort fratrekk for denne skylden i det belgpet boligsameiet skylder seksjonen.

Bodsameiet

Det folger av vedtektene at hver kostnader knyttet til bodomradet skal faktureres som en seerkostnad. Dette er
ikke praktisert siden boligsameiets opprettelse i 2020.

Styret har fastsatt et budsjett for bodsameiet og gjort beregninger tilbake i tid. Bodeierne har derfor en skyld til
boligsameiet. Deler av dette kravet er foreldet og det gjares derfor kun gjeldene 3 ar tilbake i tid fra boligsameiet
fikk ngdvendig kunnskap om kravet.

Basert pa de beregninger styret har gjort skylder bodeierne boligsameiet 424 353 kr. Dette fordeles pa de
totalt 139 bodene og utgjor 3052,90 kr per plass. Dette er motregnet mot hva hver seksjon har innbetalt for de
samme utgiftene i felleskostnader.

Denne delen av oppgjoret fremkommer i detalj i e-posten som er oversendt hver seksjonseier.

Samlet oppgjor
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Totalt utgjer dette en gjeld fra boligsameiet til seksjonene pa 1091 698 kr, tilsvarende rundt en tredjedel av
boligsameiets oppsparte midler. Belgpene varierer fra ca. 3 337 kr til 26 157 kr per seksjon. Utbygger skylder
5.734 kr til boligsameiet.

Dersom boligsameiet skal gjgre et oppgjor med den enkelte seksjon er dette arbeid som vil timesfaktureres fra
OBOS. Dette vil medfere en kostnad.

Styret foreslar at denne gjelden gjares om til fellesformue for & unnga at boligsameiets likviditet svekkes.

En beregning viser at denne lgsningen medfgrer at noen seksjoner far et mindre krav til betaling, andre far
et mindre belgp til gode. Oppgjoret medferer i realiteten at det omfordeles penger mellom seksjonene for &
konvertere gjeld fra sameiet til seksjonene til fellesformue, slik at sameiets likviditet ikke svekkes.

Dette er ikke midler som gar til/fra sameiet, men midler som blir omfordelt mellom hver seksjon for at gjelden
skal kunne omgjgres til fellesformue.

Det kreves full tilslutning for & overfere belgpet til fellesformue, jf. blant annet vedtektene § 16. Det betyr at
alle 123 seksjoner ma delta pa det digitale arsmgtet og stemme for forslaget. Hvis én seksjon stemmer imot
forslaget eller ikke avgir stemme, vil boligsameiet matte betale tilbake gjeld til samtlige seksjoner.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 46
Antall stemmer mot vedtaket: 25
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Tilslutning (100%)

Protokollen er signert av:
Mgateleder Kim Richard Henden Klem /s/

Protokollvitne Harald Dgrum Nergérd /s/
Protokollvitne Alexander René sagen /s/

Document ID 09222115557562016413 Signert ARS, HDN, KRHK
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Neselva Boligsameie 1
HUSORDENSREGLER
Vedtatt i arsmgte 08.05.2025

1. INNLEDNING OG FORMAL

Trivselen i et boligsameie avhenger av at beboerne tar hensyn til hverandre. De regler som fastsettes
av sameiermgtet og forvaltes av styret skal bidra til en opplevelse av gjensidig respekt mellom
beboerne.

Husordensreglene skal reflektere de betingelsene flertallet av beboerne mener bidrar til et godt
bomiljg. De skal gi retningslinjer for hvordan vi skal forholde oss til hverandre og hvordan vi skal
verne om eiendommen og boomradet vart.

Reglene er a anse som et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for Sameiet.

2. GENERELT
Husordensreglene gjelder Bygg A, B, C, D, E, F og G pa Neselva Hageby i tillegg til omkringliggende
fellesareal og garasjearealer.

* Seksjonseiere, beboere og brukere av seksjonene plikter a fglge bestemmelsene i
husordensreglene.

» Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden og eventuelle leietakere,
at de blir overholdt av disse, og andre som far tilgang til seksjonen.

e Generelt gjelder at det skal vises arvakenhet ved passasje av dgrer, porter og ved bruk av
porttelefon. Ukjente skal henvises til bruk av egen ngkkel eller ringetabla. Dersom ukjente, for
eksempel handverkere, ber om adgang til fellesarealer som gang og garasje, skal vedkommende
kontakte styret.

3. BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene, eller andre sjenerende forhold, bgr i fgrste
gang rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet
kan pa denne maten Igses gjennom samtaler partene imellom.

Dersom forsgk pa a Igse problemene ikke fgrer frem, og hvis gjentatte og/eller grove overtredelser
av husordensreglene finner sted, skal dette rapporteres skriftlig til styret.

4. HENSYN TIL @VRIGE BEBOERE
Enhver sameier plikter & pase at egen leilighet, garasjeplass og bod brukes slik at det ikke oppstar
ulempe eller ubehag for andre beboere.

Det skal vaere ro mellom kl 23:00 — 07:00. Fredag/lgrdag mellom kl 24:00 — 07:00.

Bruk av elektrisk drill, banking i vegg eller bruk av annet stgyende redskap er ikke tillatt i leiligheten
pa hverdager fgr kl 07.00 og etter kl 21.00, og pa Igrdager fgr kI 11.00 og etter ki 20.00. P3 sgn- og
helligdager skal det vzere ro.

Ved stgrre private arrangement skal naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer bgr holdes lukket
under arrangementet. Verten plikter a fjerne eventuelle etterlatenskaper (som sigarettstumper,
tomemballasje m.m) fra fellesareal sa raskt som mulig etter arrangementet. Det er strengt forbudt a
kaste sneiper over rekkverk pa balkonger og terrasser. Dette ansees som forsgpling og er samtidig
brannfarlig da det kan treffe brennbart materiale (se ogsa pkt. 5).



5. FELLESOMRADER

INNEND@RS
Hovedinngangsdgren skal aldri forlates ulast.

Automatisk dgrapner-knapp skal brukes der dette finnes. Dgr kan bare apnes opp med ngkkel
dersom dgrapner er i ustand. Dgr skal ikke holdes igjen med gjenstander eller personer. Ngkkel eller
dgrapner er det eneste som skal brukes for a styre dgren.

Sko bgr bgrstes av ved entre til bygget for a hindre at grus og steiner gdelegger funksjonen i heis og
automatiske dgrer.

Sykler og barnevogner skal ikke settes i fellesarealene innendgrs eller i trappeoppgangene. Det
henvises til sykkel- og barnevognboder.

Plassen ved siden av trappen i oppgangen fra garasjen kan brukes til korttidsparkering av barnevogn
eller tilsvarende utstyr som brukes daglig med forbehold om at utstyret ikke hindrer remningsvei.

Det skal ikke sta gjenstander i fellesarealene i bodomradet. Dgrene til bodene skal veere |ast til
enhver tid.

Farlig materiale som giftige, brennbare substanser, samt mat eller stoffer som kan tiltrekke seg
skadedyr eller lignende ma lagres pa en sikker mate i bodene. Eksplosive substanser skal ikke lagres i
bodene.

Reyking er ikke tillatt innendgrs i fellesomrader.

For a fa et best mulig inneklima er det viktig med god rengjgring. Det er derfor ikke tillatt a
oppbevare eller sette fra seg ting i fellesomrader og ganger, som for eksempel sykler, sko/sko stativ,
etc. Dette reduserer brannfare og gjgr brannvesenets arbeid mer effektivt. Styret forbeholder seg
retten til a fjerne gjenstander som er plassert i strid med disse bestemmelsene.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. Sameier er
ansvarlig for enhver skade som denne pafgrer eiendommen.

Det kan monteres dgrkikkert eller byttes dg@rlas pa inngangsdgr til leilighet, sa lenge det bevarer
dgrens brann- og lydisolerende egenskaper. Dersom man erstatter den opprinnelige sylinderen er
man pliktet til at brannvesenet har tilgang. Styret ma orienteres slik at det kan videreformidles til
brannvesenet. Original dgrlas ma overleveres til ny eier ved salg av leilighet.

UTEND@RS
Beboere oppfordres til 3 verne om fellesarealene. Alle ma bidra til at omradet i og rundt Sameiets
eiendommer holdes ryddig og pent.

Ved benyttelse av fellesarealene utendgrs skal det tas hensyn til andre beboere. Enhver ma selv
rydde opp etter seg og pase at bruk ikke er til sjenanse for naboer. Det er ikke tillatt a bruke kullgrill
eller engangsgrill pa fellesomrade.

Sneiper og annet sgppel skal ikke kastes utenfor inngangsdgrene eller pa fellesomradene.
Det er ikke tillatt a riste eller banke duker, sengeklzer, tepper, eller lignende fra balkonger eller
vinduer.

187



188

Parkering av beboeres kjgretgy skal bare skje i garasje. Gjesteparkering er ikke tillatt utenfor anviste
plasser. Gjesters kjgretgy ma registreres i parkeringstjenesten til sameiet sitt system etter gjeldende
regler.

Kjgring pa gressplen er strengt forbudt.

Av- og palessing ma forega pa en mate som tydelig viser at det er aktivitet ved kjgretgyet innenfor 10
minutter.

Styret anslar et arlig belgp for kostnader knyttet til ngdvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets
hageanlegg. Kostnaden fgres som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebrgken.
Innbetalt belgp tilbakebetales ved slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i
dugnadsarbeidet i Ippet av aret.

6. BALKONGER OG TERRASSER
Solskjermingsalternativer skal fglge sameiets gjeldende retningslinjer (vedlegg 1). Enhver installasjon
som endrer byggets fasade, er spknadspliktig og ma godkjennes av Sameiet.

Uttrekkbare levegger skal rulles inn nar terrasse/balkong ikke er i bruk.

Kullgrill er ikke tillatt. Elektriske- eller gassgriller kan brukes. Vis hensyn.
Blomsterkasser pa utsiden av balkonggelenderet er ikke tillatt.

Oppsetting av synlig parabolantenne pa balkong eller vegg er ikke tillatt.

Seppel, pappesker og lignende skal ikke oppbevares pa terrasser eller balkonger.

7. AVFALLSHANDTERING

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesarealer er forbudt. Alt
husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i beholderne i sgppelanlegg. Reduser volumet av
spppelet sa godt det lar seg gj@re for det kastes. For a unnga tilstremming av skadedyr ma sgl
omkring sgppelanlegget unngas og fiernes umiddelbart av ansvarlig part. Avfall skal ikke settes i
fellesarealene, utenfor egen inngangsdgr eller pa balkonger.

Det er ikke tillatt a sette fra seg inventar og lgsgre ved sgppelanlegget. Dette nekter
Renovasjonsetaten a ta med seg, og sameiet ma betale ekstra for a fa det fjernet.

Det er kun tillatt & kaste matavfall og annet organisk avfall (grgnn pose), plast, glass/metall-
emballasje, restavfall og papir/kartong i avfallsbrgnnene. Store kartonger ma deles opp slik at de
passer i innkastet.

Brannfarlig avfall og spesialavfall er strengt forbudt a kaste i sgppelanlegget. Kastes det noe annet
enn vanlig husholdningsavfall som nevnt over vil styret forsgke a spore opp vedkommende og
fakturere for bort kjgring. Det vises til Asker kommunes nettsider for sgppelsortering.

8. SKILTING/N@KLER

Den enkelte seksjonseier plikter a pase at postkassen er utstyrt med skilt. Skiltet skal veere av samme
type og utfgrelse som resterende skilt. Ved eierskifte bestilles nytt postkasseskilt som sameiet
bekoster. Bytte av skilt eller erstatning av skilt bekostes seksjonseier. Rutiner av bestilling er publisert
pa Vibbo.



Seksjonseier/utleier plikter a sgrge for at skiltingen alltid er oppdatert. Se ytterligere info pa Vibbo.

Tapte eller nye ngkler ma bestilles av seksjonseier. Utgiftene betales av den aktuelle seksjonseier.
Se ytterligere info pa Vibbo.

9. BRANNFOREBYGGENDE SIKKERHET

I hver leilighet er det montert en eller flere brannvarslere i taket. Disse uler nar alarmen gar i
leiligheten eller andre steder i sameiet. Det er strengt forbudt a sette disse ut av funksjon. Gjgr man
det kan egen og andres brannvarsler bli koblet ut, og liv settes i fare.

Se rutine for brannsikring pa Vibbo.

Rgmningsveier ma holdes frie for gjenstander i tilfelle brann. Ting som star i oppganger og trappehus
kan bli fjernet uten varsel.

10. DYREHOLD

Dyreeiere ma ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Hund skal alltid fgres i band pa
sameiets omrade. Det vises ogsa til Asker kommunes regler for bandtvang. Ekskrementer skal fjernes
med pose og kastes i sgppelkasse. Eventuelle uhell i heis/fellesomrade innendgrs fra hund ma
umiddelbart vaskes bort av hundeeier.

Dyrets eier er ansvarlig for skader dyret matte pafgre person, eiendom eller andre dyr. Ved gjentatte
klager kan styret beslutte a forby hold av dyret safremt det kan dokumenteres at dyret er til ulempe
for andre beboere eller brukere av eiendommen.

Mating av dyr og fugler pa balkong, terrasser og fellesomrader er ikke tillatt.

11. ARBEIDER SOM INNEBZARER FARE FOR VANNLEKKASIJE
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken som inkluderer eller bergrer rgropplegg ma kun utfgres av
autoriserte fagpersoner pga fare for lekkasje til underliggende leiligheter.

12. EIERSKIFTE OG/ELLER UTLEIE
Eierskifte skal meldes skriftlig til sameiets forretningsfgrer OBOS Eiendomsforvaltning. Ved utleie skal
styre varsles og leietaker skal legges inn pa Vibbo.

13. HENVENDELSER TIL STYRET

Henvendelser kan rettes til styret gjennom epost: neselvahagebyl@styrerommet.no eller pa Vibbo.
Eventuell klage pa nabo for brudd av husordensreglene eller pa grunn av andre spesielle forhold bgr
forst rettes til naboen selv. Fgrer ikke dette frem skal styret kontaktes.

14. ERSTATNINGSANSVAR

Sameier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller
andre personer som er gitt adgang til leilighet og fellesareal. Skader som pafgres sameiets eiendeler
skal raskest mulig utbedres av dem/de som har forarsaket skaden.

Brudd pa husordensreglene eller annen uaktsomhet kan medfgre gkonomisk ansvar dersom det
medfgrer kostnader for sameiet eller andre seksjonseiere. Styret kan fglge opp slike tilfeller rettslig.

Husordensreglene ble sist endret: 08.05.2025
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Vedlegg 1

Sameiet Neselva Hageby 1

Veiledning for montering av utstyr for solskjerming, levegger og varmeovner - vedtatt av
styret 30. november 2020.

Disse retningslinjene er utarbeidet for @ kunne gi solskjerming, samtidig som vi gnsker a beholde et
helhetlig inntrykk med et minimum av fasadeendringer for & unnga et rotete utseende.

Permanente overbygg skal ikke settes opp i boligsameiet. Dette inkluderer blant annet a bygge faste
tak pa takterrasser eller overbygg pa balkonger uten tak.

INNGLASSING AV BALKONGER

Innglassing av verandaer har et brannaspekt fordi verandaene ikke har sprinkelanlegg. Ved gnske om
innglassing av verandaer, ma det sgkes styret i hvert enkelt tilfelle.

LEVEGGER
Ved gnske om oppsetting av levegger ma det sgkes styret i hvert enkelt tilfelle.
TERRASSEVARMER (STRALEOVN)

Det er ikke sprinkleranlegg pa balkongene. Dersom terrassevarmere monteres, ma det tas spesielle
hensyn til brannrisiko. Terrassevarmere (straleovner) som er laget for a tale nedbgr og fuktighet over
tid ma benyttes og monteres i henhold til bruksanvisning. Terrassevarmere kan monteres pa
teglsteinsveggen men man ma ta hensyn til at membran ikke skades.

MARKISER
Det kan installeres markiser i Neselva Hageby 1. Markiser bestilles og bekostes av den enkelte.
For a sikre et enhetlig preg utvendig brukes forhandsbestemt duk og fargevalg.

Styret har gjort befaring, vurdering av fargeprgver og innhentet tilbud fra fem leverandgrer. Det
beste tilbudet fikk vi fra Kjells markiser. Styret har derfor besluttet at vi inngar avtale med Kjells
Markiser (se vedlegg) som eneleverandgr av markiser til Neselva Hageby 1. Avtalen med Kjells

markiser er gyldig ut 2021. Ta kontakt med Kjells markiser, kontaktinformasjon er gitt i vedlegg.

Produktbeskrivelse

Det skal benyttes Kjells classic terrassemarkise (eller tilsvarende fra annen leverandgr) med eller uten
motor eller annet tilbehgr. Det skal benyttes gra rammer/profiler og markiseduk med selvrensende
effekt i dukfarge Lumera 338 810. Dette er kjent for Kjells markiser. Mulighet for 8 montere med

e Hev/senk
e Nedfellbar duk (som opereres manuelt) i fronten for a skjerme ved lav sol



Gjennomfgring

Beboere som monterer markiser, ma ta hensyn til omkringliggende leiligheter slik at markisen ikke
blir sjenerende for naboer. Markiser skal ikke monteres utover egen eiendomsgrense. De skal ikke
kunne kjgres for langt ut, men bgr avsluttes sa naer enden av balkongen som praktisk mulig.

Kjells markiser leverer kun markisen med motor og montasje av selve markisen. Eventuelt ngdvendig
elektrikerarbeid og blikkenslagerarbeid ma gjgres av fagpersonell som ma skaffes av den enkelte
beboer.

Blikkenslagerarbeidet pa Neselva Hageby 1 ble utfgrt av: Taktekkermester Bjgrn Schram AS,
https://www.tak-blikk.no med mailadresse: info@tak-blikk.no, som kan kontaktes ved behov.

Pa grunn av manglende styrke i teglsteinen og fare for punktering av tetningssjiktet pa innsiden, skal
markisen ikke monteres direkte pa teglsteinen. Hvis ikke annet feste er mulig, ta kontakt med styret
for utfgrelsen.

PERGOLA (PERGOLINO)

Det skal kun benyttes pergola (pergolino) som monteres i vegg i den ene enden og hvor en
markiseduk kan kjgres ut til et ytre stativ. Pergola (pergolino) kan ha screens, sidevegger etc, bortsett
fra pa toppetasjen. Det ma veere minimum 10% helning pa takduken for & unngé ansamling av vann.
Det gjelder samme regel for valg av duk, Lumera 338 810, rammer og profiler som for markisene.

BALKONGTREKK

Dersom man gnsker & dekke til glasset mellom balkongrekkverk og gulv kan dette gjgres ved & bruke
frostet glass eller installasjon av balkongtrekk. Det skal brukes samme duk og farge som for
markisene, Lumera 338 810.

SCREENS

Det skal brukes screens fra Lady i samme farge og duk som allerede er brukt sameiet.

Duk: Serge 600 007007 1%

Stativ: STR 9S07 gra struktur

Alt av kostnader i forhold til installasjon ma bekostes av den enkelte seksjonseier. Se gvrige punkter.
ANSVAR FOR MARKISER, LEVEGGER, TERRASSEVARMERE, PERGOLINO, SCREENS

For all solskjerming gjelder at seksjonseier er ansvarlig for alle arbeider, som kun skal utfgres av
fagpersonell. Det er den enkelte seksjonseiers ansvar at gjenstander og innretninger pa terrasser,
balkonger og rekkverk sikres forsvarlig.

Seksjonseier baerer eneansvar for oppsett, vedlikehold og eventuelle skader som fglge av oppsett av
markiser, levegger, terrassevarmere, pergola (pergolino) og screens samt festemekanismer for dette.
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Neselva Boligsameie 1
HUSORDENSREGLER
Vedtatt i Grsmgte 23.05.2024
Endret i arsmgte 08.05.2025

1. INNLEDNING OG FORMAL

Trivselen i et boligsameie avhenger av at beboerne tar hensyn til hverandre. De regler som fastsettes
av sameiermgtet og forvaltes av styret skal bidra til en opplevelse av gjensidig respekt mellom
beboerne.

Husordensreglene skal reflektere de betingelsene flertallet av beboerne mener bidrar til et godt
bomiljg. De skal gi retningslinjer for hvordan vi skal forholde oss til hverandre og hvordan vi skal
verne om eiendommen og boomradet vart.

Reglene er a anse som et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for Sameiet.

2. GENERELT
Husordensreglene gjelder Bygg A, B, C, D, E, F og G pa Neselva Hageby i tillegg til omkringliggende
fellesareal og garasjearealer.

 Seksjonseiere, beboere og brukere av seksjonene plikter a fglge bestemmelsene i
husordensreglene.

» Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden og eventuelle leietakere,
at de blir overholdt av disse, og andre som far tilgang til seksjonen.

e Generelt gjelder at det skal vises arvakenhet ved passasje av dgrer, porter og ved bruk av
porttelefon. Ukjente skal henvises til bruk av egen ngkkel eller ringetabla. Dersom ukjente, for
eksempel handverkere, ber om adgang til fellesarealer som gang og garasje, skal vedkommende
kontakte styret.

3. BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene, eller andre sjenerende forhold, bgr i fgrste
gang rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet
kan pa denne maten Igses gjennom samtaler partene imellom.

Dersom forsgk pa a Igse problemene ikke fgrer frem, og hvis gjentatte og/eller grove overtredelser
av husordensreglene finner sted, skal dette rapporteres skriftlig til styret.

4. HENSYN TIL @VRIGE BEBOERE
Enhver sameier plikter & pase at egen leilighet, garasjeplass og bod brukes slik at det ikke oppstar
ulempe eller ubehag for andre beboere.

Det skal vaere ro mellom kl 23:00 — 07:00. Fredag/lgrdag mellom kI 24:00 — 07:00.

Bruk av elektrisk drill, banking i vegg eller bruk av annet stgyende redskap er ikke tillatt i leiligheten
pa hverdager fgr kl 07.00 og etter kl 21.00, og pa lgrdager fgr kl 11.00 og etter kl 20.00. Pa sgn- og
helligdager skal det veere ro.

Ved stg@rre private arrangement bgr skal naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer bgr holdes
lukket
under arrangementet. Verten plikter a fjerne eventuelle etterlatenskaper (som sigarettstumper,



tomemballasje m.m) fra fellesareal sa raskt som mulig etter arrangementet. Det er strengt forbudt a
kaste sneiper over rekkverk pa balkonger og terrasser. Dette ansees som forsgpling og er samtidig
brannfarlig da det kan treffe brennbart materiale (se ogsa pkt. 5).

5. FELLESOMRADER

INNEND@RS
Hovedinngangsdgren skal aldri forlates ulast.

Automatisk dgrapner-knapp skal brukes der dette finnes. Dgr kan bare apnes opp med ngkkel
dersom dgrapner er i ustand. Dgr skal ikke holdes igjen med gjenstander eller personer. Ngkkel eller
dgrapner er det eneste som skal brukes for & styre dgren.

Sko bgr bgrstes av ved entre til bygget for a hindre at grus og steiner gdelegger funksjonen i heis og
automatiske dgrer.

Sykler og barnevogner skal ikke settes i fellesarealene innendgrs eller i trappeoppgangene. Det
henvises til sykkel- og barnevognboder.

Plassen ved siden av trappen i oppgangen fra garasjen kan brukes til korttidsparkering av barnevogn
eller tilsvarende utstyr som brukes daglig med forbehold om at utstyret ikke hindrer remningsvei.

Det skal ikke sta gjenstander i fellesarealene i bodomradet. Dgrene til bodene skal vaere l3st til
enhver tid.

Farlig materiale som giftige, brennbare substanser, samt mat eller stoffer som kan tiltrekke seg
skadedyr eller lignende ma lagres pa en sikker mate i bodene. Eksplosive substanser skal ikke lagres i
bodene.

Reyking er ikke tillatt innendgrs i fellesomrader.

For a fa et best mulig inneklima er det viktig med god rengjgring. Det er derfor ikke tillatt a
oppbevare eller sette fra seg ting i fellesomrader og ganger, som for eksempel sykler, sko/sko stativ,
etc. Dette reduserer brannfare og gjgr brannvesenets arbeid mer effektivt. Styret forbeholder seg
retten til  fjerne gjenstander som er plassert i strid med disse bestemmelsene.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo bzeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. Sameier er
ansvarlig for enhver skade som denne pafgrer eiendommen.

Det kan monteres dgrkikkert eller byttes dgrlas pa inngangsdegr til leilighet, sa lenge det bevarer
dgrens brann- og lydisolerende egenskaper. Dersom man erstatter den opprinnelige sylinderen er
man pliktet til at brannvesenet har tilgang. Styret ma orienteres slik at det kan videreformidles til
brannvesenet. Original dgrlas ma evergis overleveres til ny eier ved salg av leilighet.

UTEND@RS
Beboere oppfordres til & verne om fellesarealene. Alle ma bidra til at omradet i og rundt Sameiets
eiendommer holdes ryddig og pent.

Ved benyttelse av fellesarealene utendgrs skal det tas hensyn til andre beboere. Enhver ma selv
rydde opp etter seg og pase at bruk ikke er til sjenanse for naboer. Det er ikke tillatt a bruke kullgrill

eller engangsgrill pa fellesomrade.

Sneiper og annet sgppel skal ikke kastes utenfor inngangsdgrene eller pa fellesomradene.
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Det er ikke tillatt a riste eller banke duker, sengekleer, tepper, eller lignende fra balkonger eller
vinduer.

Parkering av beboeres kjgretgy skal bare skje i garasje. Gjesteparkering er ikke tillatt utenfor anviste
plasser. Gjesters kjgretgy ma registreres i parkeringstjenesten til sameiet sitt system etter gjeldende
regler.

Kjgring pa gressplen er strengt forbudt.

Av- og palessing ma forega pa en mate som tydelig viser at det er aktivitet ved kjgretgyet innenfor 10
minutter.

Styret anslar et arlig belgp for kostnader knyttet til ngdvendig vedlikeholdsarbeid for sameiets
hageanlegg. Kostnaden fgres som en egen post i felleskostnadene og fordeles etter sameiebrgken.
Innbetalt belgp tilbakebetales ved slutten av kalenderaret, dersom seksjonen har deltatt i
dugnadsarbeidet i Ippet av aret.

6. BALKONGER OG TERRASSER
Solskjermingsalternativer skal fglge sameiets gjeldende retningslinjer (vedlegg 1). Enhver installasjon
som endrer byggets fasade, er sgknadspliktig og ma godkjennes av Sameiet.

Uttrekkbare levegger skal rulles inn nar terrasse/balkong ikke er i bruk.

Kullgrill er ikke tillatt. Elektriske- eller gassgriller kan brukes. Vis hensyn.
Blomsterkasser pa utsiden av balkonggelenderet er ikke tillatt.

Oppsetting av synlig parabolantenne pa balkong eller vegg er ikke tillatt.

Seppel, pappesker og lignende skal ikke oppbevares pa terrasser eller balkonger.

7. AVFALLSHANDTERING

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesarealer er forbudt. Alt
husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i beholderne i sgppelanlegg. Reduser volumet av
spppelet sa godt det lar seg gj@re for det kastes. For & unnga tilstremming av skadedyr ma sgl
omkring sgppelanlegget unngas og fijernes umiddelbart av ansvarlig part. Avfall skal ikke settes i
fellesarealene, utenfor egen inngangsdgr eller pa balkonger.

Det er ikke tillatt a sette fra seg inventar og lgs@re ved sgppelanlegget. Dette nekter
Renovasjonsetaten a ta med seg, og sameiet ma betale ekstra for 3 fa det fjernet.

Det er kun tillatt & kaste matavfall og annet organisk avfall (grgnn pose), plast, glass/metall-
emballasje, restavfall og papir/kartong i avfallsbrgnnene. Store kartonger ma deles opp slik at de
passer i innkastet.

Brannfarlig avfall og spesialavfall er strengt forbudt a kaste i sgppelanlegget. Kastes det noe annet
enn vanlig husholdningsavfall som nevnt over vil styret forsgke a spore opp vedkommende og

fakturere for bort kjgring. Det vises til Asker kommunes nettsider for sgppelsortering.

8. SKILTING/N@KLER



Den enkelte seksjonseier plikter 3 pase at postkassen er utstyrt med skilt. Skiltet skal veere av samme
type og utfgrelse som resterende skilt. Navneskiltet bekostes av beboer. Rutiner av bestilling vil
publiseres pa Vibbo.

Seksjonseier/utleier plikter a sgrge for at skiltingen alltid er oppdatert. Se ytterligere info pa Vibbo.
Tapte eller nye ngkler ma bestilles av seksjonseier. Utgiftene betales av den aktuelle seksjonseier.

Se ytterligere info pa Vibbo.

9. BRANNFOREBYGGENDE SIKKERHET

I hver leilighet er det montert en eller flere brannvarslere i taket. Disse uler nar alarmen gar i
leiligheten eller andre steder i sameiet. Det er strengt forbudt a sette disse ut av funksjon. Gjgr man
det kan egen og andres brannvarsler bli koblet ut, og liv settes i fare.

Se rutine for brannsikring pa Vibbo.

Rgmningsveier ma holdes frie for gjenstander i tilfelle brann. Ting som star i oppganger og trappehus
kan bli fjernet uten varsel.
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10. DYREHOLD

Dyreeiere ma ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Hund skal alltid fgres i band pa
sameiets omrade. Det vises ogsa til Asker kommunes regler for bandtvang. Ekskrementer skal fjernes
med pose og kastes i sgppelkasse. Eventuelle uhell i heis/fellesomrade innendgrs fra hund ma
umiddelbart vaskes bort av hundeeier.

Dyrets eier er ansvarlig for skader dyret matte pafgre person, eiendom eller andre dyr. Ved gjentatte
klager kan styret beslutte a forby hold av dyret safremt det kan dokumenteres at dyret er til ulempe
for andre beboere eller brukere av eiendommen.

Mating av dyr og fugler pa balkong, terrasser og fellesomrader er ikke tillatt.

11. ARBEIDER SOM INNEBZARER FARE FOR VANNLEKKASIJE
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken som inkluderer eller bergrer rgropplegg ma kun utfgres av
autoriserte fagpersoner pga fare for lekkasje til underliggende leiligheter.

12. EIERSKIFTE OG/ELLER UTLEIE
Eierskifte skal meldes skriftlig til sameiets forretningsfgrer OBOS Eiendomsforvaltning. Ved utleie skal
styre varsles og leietaker skal legges inn pa Vibbo.

13. HENVENDELSER TIL STYRET

Henvendelser kan rettes til styret giennom epost: neselvahagebyl @styrerommet.no eller pa Vibbo.
Eventuell klage pa nabo for brudd av husordensreglene eller pa grunn av andre spesielle forhold bgr
ferst rettes til naboen selv. Fgrer ikke dette frem skal styret kontaktes.

14. ERSTATNINGSANSVAR

Sameier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller
andre personer som er gitt adgang til leilighet og fellesareal. Skader som pafgres sameiets eiendeler
skal raskest mulig utbedres av dem/de som har forarsaket skaden.

Brudd pa husordensreglene eller annen uaktsomhet kan medfgre gkonomisk ansvar dersom det
medfgrer kostnader for sameiet eller andre seksjonseiere. Styret kan fglge opp slike tilfeller rettslig.

Husordensreglene ble sist endret: 23.05.2024



Vedlegg 1

Sameiet Neselva Hageby 1

Veiledning for montering av utstyr for solskjerming, levegger og varmeovner — vedtatt av
styret 30. november 2020.

Disse retningslinjene er utarbeidet for 3 kunne gi solskjerming, samtidig som vi gnsker a beholde et
helhetlig inntrykk med et minimum av fasadeendringer for a unnga et rotete utseende.

Permanente overbygg skal ikke settes opp i boligsameiet. Dette inkluderer blant annet a bygge faste
tak pa takterrasser eller overbygg pa balkonger uten tak.

INNGLASSING AV BALKONGER

Innglassing av verandaer har et brannaspekt fordi verandaene ikke har sprinkelanlegg. Ved gnske om
innglassing av verandaer, ma det sgkes styret i hvert enkelt tilfelle.

LEVEGGER
Ved gnske om oppsetting av levegger ma det spkes styret i hvert enkelt tilfelle.
TERRASSEVARMER (STRALEOVN)

Det er ikke sprinkleranlegg pa balkongene. Dersom terrassevarmere monteres, ma det tas spesielle
hensyn til brannrisiko. Terrassevarmere (straleovner) som er laget for a tale nedbgr og fuktighet over
tid ma benyttes og monteres i henhold til bruksanvisning. Terrassevarmere kan monteres pa
teglsteinsveggen men man ma ta hensyn til at membran ikke skades.

MARKISER
Det kan installeres markiser i Neselva Hageby 1. Markiser bestilles og bekostes av den enkelte.
For a sikre et enhetlig preg utvendig brukes forhandsbestemt duk og fargevalg.

Styret har gjort befaring, vurdering av fargeprgver og innhentet tilbud fra fem leverandgrer. Det
beste tilbudet fikk vi fra Kjells markiser. Styret har derfor besluttet at vi inngar avtale med Kjells
Markiser (se vedlegg) som eneleverandgr av markiser til Neselva Hageby 1. Avtalen med Kjells
markiser er gyldig ut 2021. Ta kontakt med Kjells markiser, kontaktinformasjon er gitt i vedlegg.

Produktbeskrivelse

Det skal benyttes Kjells classic terrassemarkise med eller uten motor eller annet tilbehgr. Det skal
benyttes gra rammer/profiler og markiseduk med selvrensende effekt i dukfarge Lumera 338 810.
Dette er kjent for Kjells markiser. Mulighet for @ montere med

e Hev/senk
e Nedfellbar duk (som opereres manuelt) i fronten for a skjerme ved lav sol
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Gjennomfgring

Beboere som monterer markiser, ma ta hensyn til omkringliggende leiligheter slik at markisen ikke
blir sjenerende for naboer. Markiser skal ikke monteres utover egen eiendomsgrense. De skal ikke
kunne kjgres for langt ut, men bgr avsluttes sa naer enden av balkongen som praktisk mulig.

Kjells markiser leverer kun markisen med motor og montasje av selve markisen. Eventuelt ngdvendig
elektrikerarbeid og blikkenslagerarbeid ma gjgres av fagpersonell som ma skaffes av den enkelte
beboer.

Blikkenslagerarbeidet pa Neselva Hageby 1 ble utfgrt av: Taktekkermester Bjgrn Schram AS,
https://www.tak-blikk.no med mailadresse: info@tak-blikk.no, som kan kontaktes ved behov.

Pa grunn av manglende styrke i teglsteinen og fare for punktering av tetningssjiktet pa innsiden, skal
markisen ikke monteres direkte pa teglsteinen. Hvis ikke annet feste er mulig, ta kontakt med styret
for utfgrelsen.

PERGOLA (PERGOLINO)

Det skal kun benyttes pergola (pergolino) som monteres i vegg i den ene enden og hvor en
markiseduk kan kjgres ut til et ytre stativ. Pergola (pergolino) kan ha screens, sidevegger etc, bortsett
fra pa toppetasjen. Det ma veere minimum 10% helning pa takduken for @ unnga ansamling av vann.
Det gjelder samme regel for valg av duk, Lumera 338 810, rammer og profiler som for markisene.

BALKONGTREKK

Dersom man gnsker a dekke til glasset mellom balkongrekkverk og gulv kan dette gjgres ved a bruke
frostet glass eller installasjon av balkongtrekk. Det skal brukes samme duk og farge som for
markisene, Lumera 338 810.

SCREENS

Det skal brukes screens fra Lady i samme farge og duk som allerede er brukt sameiet.

Duk: Serge 600 007007 1%

Stativ: STR 9S07 gra struktur

Alt av kostnader i forhold til installasjon ma bekostes av den enkelte seksjonseier. Se gvrige punkter.
ANSVAR FOR MARKISER, LEVEGGER, TERRASSEVARMERE, PERGOLINO, SCREENS

For all solskjerming gjelder at seksjonseier er ansvarlig for alle arbeider, som kun skal utfgres av
fagpersonell. Det er den enkelte seksjonseiers ansvar at gjenstander og innretninger pa terrasser,
balkonger og rekkverk sikres forsvarlig.

Seksjonseier baerer eneansvar for oppsett, vedlikehold og eventuelle skader som fglge av oppsett av
markiser, levegger, terrassevarmere, pergola (pergolino) og screens samt festemekanismer for dette.



)) Asker
kommune

«fl»
«f3»
«fd»
«f5» «fe»

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
URASMUSS GBNR 32/16 26.09.2022
S20/4100 L27674/22

\ed henvendelse vennligst oppgi referanse S20/4100

Delegasjonssak: 22/1959

32/16 Felt D1-3 - Ferdigattest - Vestre Billingstad - Nybygg
leilighetsbygg D

Sandekra - Tiltakshaver: Neselva Hageby AS

Vi viser til sgknad om ferdigattest mottatt 01.09.2022.

Soknaden godkjennes, jf. plan- og bygningsloven § 21-10.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt.

Tiltaket eller deler av det ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er
fastsatt i de tillatelser som er gitt.

Klagefristen er tre uker
Det er mulig 3 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar
dette vedtaket.

Gebyr
Se vedlegg. Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med hilsen

Per Ulfsnes Unni Rasmussen
teamkoordinator - tilsyn saksbehandler - tilsyn
Byggesak Byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent

Til:  The AS, Korsvoll terrasse 14A, 0881 OSLO
Kopi: Neselva Hageby AS, Pb 414, 1302 SANDVIKA

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
(Samfunnsutvikling) post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
Katrinedsveien 20 Nettside

3440 Royken www.asker.kommune.na
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 32, Bruksnr 283, Seksjonsnr 45 Kommune: 3203 Asker

Adresse:

Veiadresse: Elvetangen 21, gatenr 1673 Grunnkrets: 304 Askenga

(fra bruksenhet) 1396 Billingstad Valgkrets: 2 Nesbru

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070201 Holmen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon  Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 10.06.2020 Har festegrunn: Nei Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrok: 44/8 582
Arealkilde: Areal felles tomt: 8 568,4 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p4 matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:

Lokalitetsnr Myndighet Navn Pavirkningsgrad

16528 04 - Kommune Neselva Hageby, trinn 1 02 - Liten/Ingen kjent pavirkning, med dagens
areal/resipientbruk

Matrikkelfart: 07.03.2023

Oppdatert: 20.01.2025 http://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok id=16528

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme p& eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.03.2026 15:11 — Sist oppdatert 25.03.2026 15:11
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av9
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Forretninger:

Type
Omnummerering

Dato
Forretning:
Matrikkelfgrt:

01.01.2024
01.01.2024

Rolle

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Matrikkel
3203/32/283
3203/32/283/0/1
3203/32/283/0/2
3203/32/283/0/3
3203/32/283/0/4
3203/32/283/0/5
3203/32/283/0/6
3203/32/283/0/7
3203/32/283/0/8
3203/32/283/0/9
3203/32/283/0/10
3203/32/283/0/11
3203/32/283/0/12
3203/32/283/0/13
3203/32/283/0/14
3203/32/283/0/15
3203/32/283/0/16
3203/32/283/0/17
3203/32/283/0/18
3203/32/283/0/19
3203/32/283/0/20
3203/32/283/0/21
3203/32/283/0/22
3203/32/283/0/23
3203/32/283/0/24
3203/32/283/0/25
3203/32/283/0/26
3203/32/283/0/27
3203/32/283/0/28
3203/32/283/0/29
3203/32/283/0/30
3203/32/283/0/31
3203/32/283/0/32
3203/32/283/0/33
3203/32/283/0/34
3203/32/283/0/35
3203/32/283/0/36
3203/32/283/0/37
3203/32/283/0/38
3203/32/283/0/39
3203/32/283/0/40
3203/32/283/0/41
3203/32/283/0/42
3203/32/283/0/43
3203/32/283/0/44
3203/32/283/0/45
3203/32/283/0/46
3203/32/283/0/47
3203/32/283/0/48
3203/32/283/0/49
3203/32/283/0/50
3203/32/283/0/51
3203/32/283/0/52
3203/32/283/0/53
3203/32/283/0/54
3203/32/283/0/55
3203/32/283/0/56
3203/32/283/0/57
3203/32/283/0/58
3203/32/283/0/59
3203/32/283/0/60
3203/32/283/0/61
3203/32/283/0/62
3203/32/283/0/63
3203/32/283/0/64

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Seksjonering

Forretning:
Matrikkelfgrt:

08.06.2020
08.06.2020

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3203/32/283/0/65
3203/32/283/0/66
3203/32/283/0/67
3203/32/283/0/68
3203/32/283/0/69
3203/32/283/0/70
3203/32/283/0/71
3203/32/283/0/72
3203/32/283/0/73
3203/32/283/0/74
3203/32/283/0/75
3203/32/283/0/76
3203/32/283/0/77
3203/32/283/0/78
3203/32/283/0/79
3203/32/283/0/80
3203/32/283/0/81
3203/32/283/0/82
3203/32/283/0/83
3203/32/283/0/84
3203/32/283/0/85
3203/32/283/0/86
3203/32/283/0/87
3203/32/283/0/88
3203/32/283/0/89
3203/32/283/0/90
3203/32/283/0/91
3203/32/283/0/92
3203/32/283/0/93
3203/32/283/0/94
3203/32/283/0/95
3203/32/283/0/96
3203/32/283/0/97
3203/32/283/0/98
3203/32/283/0/99
3203/32/283/0/100
3203/32/283/0/101
3203/32/283/0/102
3203/32/283/0/103
3203/32/283/0/104
3203/32/283/0/105
3203/32/283/0/106
3203/32/283/0/107
3203/32/283/0/108
3203/32/283/0/109
3203/32/283/0/110
3203/32/283/0/111
3203/32/283/0/112
3203/32/283/0/113
3203/32/283/0/114
3203/32/283/0/115
3203/32/283/0/116
3203/32/283/0/117
3203/32/283/0/118
3203/32/283/0/119
3203/32/283/0/120
3203/32/283/0/121
3203/32/283/0/122
3203/32/283/0/123
3203/32/283/0/124
3203/32/283/0/125

3203/32/283

3203/32/283/0/1
3203/32/283/0/2
3203/32/283/0/3
3203/32/283/0/4
3203/32/283/0/5

0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3203/32/283/0/6

3203/32/283/0/7

3203/32/283/0/8

3203/32/283/0/9

3203/32/283/0/10
3203/32/283/0/11
3203/32/283/0/12
3203/32/283/0/13
3203/32/283/0/14
3203/32/283/0/15
3203/32/283/0/16
3203/32/283/0/17
3203/32/283/0/18
3203/32/283/0/19
3203/32/283/0/20
3203/32/283/0/21
3203/32/283/0/22
3203/32/283/0/23
3203/32/283/0/24
3203/32/283/0/25
3203/32/283/0/26
3203/32/283/0/27
3203/32/283/0/28
3203/32/283/0/29
3203/32/283/0/30
3203/32/283/0/31
3203/32/283/0/32
3203/32/283/0/33
3203/32/283/0/34
3203/32/283/0/35
3203/32/283/0/36
3203/32/283/0/37
3203/32/283/0/38
3203/32/283/0/39
3203/32/283/0/40
3203/32/283/0/41
3203/32/283/0/42
3203/32/283/0/43
3203/32/283/0/44
3203/32/283/0/45
3203/32/283/0/46
3203/32/283/0/47
3203/32/283/0/48
3203/32/283/0/49
3203/32/283/0/50
3203/32/283/0/51
3203/32/283/0/52
3203/32/283/0/53
3203/32/283/0/54
3203/32/283/0/55
3203/32/283/0/56
3203/32/283/0/57
3203/32/283/0/58
3203/32/283/0/59
3203/32/283/0/60
3203/32/283/0/61
3203/32/283/0/62
3203/32/283/0/63
3203/32/283/0/64
3203/32/283/0/65
3203/32/283/0/66
3203/32/283/0/67
3203/32/283/0/68
3203/32/283/0/69
3203/32/283/0/70
3203/32/283/0/71
3203/32/283/0/72
3203/32/283/0/73

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3203/32/283/0/74
3203/32/283/0/75
3203/32/283/0/76
3203/32/283/0/77
3203/32/283/0/78
3203/32/283/0/79
3203/32/283/0/80
3203/32/283/0/81
3203/32/283/0/82
3203/32/283/0/83
3203/32/283/0/84
3203/32/283/0/85
3203/32/283/0/86
3203/32/283/0/87
3203/32/283/0/88
3203/32/283/0/89
3203/32/283/0/90
3203/32/283/0/91
3203/32/283/0/92
3203/32/283/0/93
3203/32/283/0/94
3203/32/283/0/95
3203/32/283/0/96
3203/32/283/0/97
3203/32/283/0/98
3203/32/283/0/99
3203/32/283/0/100
3203/32/283/0/101
3203/32/283/0/102
3203/32/283/0/103
3203/32/283/0/104
3203/32/283/0/105
3203/32/283/0/106
3203/32/283/0/107
3203/32/283/0/108
3203/32/283/0/109
3203/32/283/0/110
3203/32/283/0/111
3203/32/283/0/112
3203/32/283/0/113
3203/32/283/0/114
3203/32/283/0/115
3203/32/283/0/116
3203/32/283/0/117
3203/32/283/0/118
3203/32/283/0/119
3203/32/283/0/120
3203/32/283/0/121
3203/32/283/0/122
3203/32/283/0/123
3203/32/283/0/124
3203/32/283/0/125

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0.0



Gardsnummer 32, Bruksnummer 283, Seksjonsnummer 45 i 3203 ASKER kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjokkenkode
Elvetangen 21 H0205 Bolig 440 Kjogkken
Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 339,0
Bygningsstatus: Ferdigattest BRA bolig: 1490,0
Energikilde: Elektrisitet, Fjernvarme BRA annet:

Oppvarming: Sentralvarme BRA totalt: 1490,0
Avlgp: Offentlig kloakk Har heis: Ja
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk

Bygningsnr: 300715667

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA:
Ho2 6 298,0 298,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.03.2026 15:11 — Sist oppdatert 25.03.2026 15:11
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Antall rom
2

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Bad WC
1 1

09.11.2018
04.06.2019
26.09.2022
23.06.2020

29
5

Annet Totalt

Side 6 av 9
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Gardsnummer 32, Bruksnummer 283, Seksjonsnummer 45 i 3203 ASKER kommune

Oversiktskart
S|

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant =~ wm Punktfeste A Sefrak kulturminne
— 31 — 200 cm — Ikke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.03.2026 15:11 — Sist oppdatert 25.03.2026 15:11
Side 7 av 9

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)
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Gardsnummer 32, Bruksnummer 283, Seksjonsnummer 45 i 3203 ASKER kommune

Teig 1 (Hovedteig) felles tomt
32288 1:579
32288
327205
32/268
a2288 327295
11\-_’"
~ @7 L= 33288 327295
L~
v ® 6
@5 J‘,__}
2 v
w7
312/297
8.24
@3 @y
89
‘\.‘".
e 10
n 9 @
L 81
32/296
Q@ 18
s 327296
s,
320296
321283
@ 1
. 12
%
%,
@ 13
14
15
=1 A
el
e 17
@ 16
10m
Symboler

Hjelpelinjer
== Vannkant
Veikant

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm
= QOver 500 cm
— |kke angitt

10 cm eller mindre
=— 11-30cm.
= 31-200cm

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.03.2026 15:11 — Sist oppdatert 25.03.2026 15:11

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 8 av 9
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Areal og koordinater

Areal: 8 568,40m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkitype

1 6637 878,58 582 831,25 5,89m  Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 6637 881,78 582 836,19 16,73m  Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6637 895,30 582 846,04 8,24m = Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6 637 896,28 582 854,22 15,79m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Asfaltspiker

5 6 637908,72 582 863,95 5,92m = Terrengmalt 10 -55,41  Ikke spesifisert Nei Asfaltspiker

6 6637 913,57 582 867,34 6,11m  Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Asfaltspiker

7 6637918,75 582 870,58 10,54m = Terrengmalt 10 6,00 Ikke spesifisert Nei Asfaltspiker

8 6637919,99 582 879,73 31,71m  Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Asfaltspiker

9 6637 898,51 582 903,05 9,85m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6637 891,82 582910,28 65,21m = Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

11 6637 847,51 582 958,12 3,63m  Terrengmalt 10 2,00 Ikke spesifisert Nei Umerket

12 6637 844,37 582 957,85 57,15m = Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

13 663781325 582 909,92 9,27m  Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

14 6 637 805,71 582 904,52 1,46m = Terrengmalt 10 2,01 Ikke spesifisert Nei Umerket

15 6 637 804,55 582 903,68 25,71m  Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

16 6637 790,55 582882,12 3,57m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

17 6637 793,53 582 880,16 88,35m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

18 6637 867,63 582 832,05 10,98m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.
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Utskriftsdato: 25.03.2026
)) . Asker kommune

Adresse: Katrineasveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 Gardsnr. 32 Bruksnr. 283 Festenr. Seksjonsnr. 45
Adresse Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD

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 © Kommuneplaner under arbeid
© Kommunedelplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
@ 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 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  13.06.2023
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal 17 m?
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560_2

Delareal 8 376 m?
KPAnNgittHensyn Bevaring kulturmiljg
KPHensynsonenavn H570_1

Delareal 8 568 m?
BestemmelseOmradenavn #7 Prio. vekstomrade
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Side 1av 3
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Delareal 608 m?
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560_1

Delareal 8568 m?

Arealbruk  Boligbebyggelse,Framtidig
Omradenavn BS8

Delareal 8 568 m?

BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id
Navn
Status

Plantype

2020100
Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Endelig vedtatt arealplan

Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse

Bestemmelser

02202011101

Holmen - Slependen
Kommunedelplan
Endelig vedtatt arealplan

29.01.2013

= https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

02202014003

Vestre Billingstad

Omraderegulering

Endelig vedtatt arealplan

31.01.2018

- https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15649/02202014003_Bestemmelser.pdf

Delareal 784 m?
Formal Gatetun
Feltnhavn f_GD4

Delareal 69 m?
RPHensynsonenavn H320_
Faresone Flomfare

Delareal 3160 m?
Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavh D2

Side2av 3



Delareal 1693 m?
Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Felthavn D3

Delareal 166 m?
RPHensynsonenavnH310_1
Faresone Ras- og skredfare

Delareal 2792 m?
Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnhavn D1

Delareal 2179 m?
RPHensynsonenavn H310_2
Faresone Ras- og skredfare

Delareal 139 m?

Formal hovedformal

Feltnavn GD5

Delareal 5854 m?
Bestemmelsesomrade utforming

Side3av 3

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte
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Telefon: 66 70 00 00
post@asker. kommune.no

kommune

)‘ Asker Postadresse: Katrineasveien 20, 3440 Reyken

Dato: 30.03.2026

MEGLEROPPLYSNINGER
Gnr: 32 Bnr: 283 Fnr: Snr: 45
Adresse; Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD
Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/
Priser og beregninger for vann og avlap:
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/
Vann/avlep
Har eiendommen vannmaler? Ja[] Nei []

Hvis nei, antall m3 pr. ar:

Sameie:

X

Ikke tilknyttet:

[l

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.




) ' Asker kommune

Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Kommunale gebyrer 2026

Utskriftsdato: 25.03.2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 32 Bruksnr. 283 Festenr. Seksjonsnr. 45
Adresse Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk p3 ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlep 653 171,31 kr
Feiing 710,00 kr
Renovasjon 443 379,86 kr
Vann 624 417,35 kr

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.

213



214

Asker Postadresse: Katrinedsveien 20, 3440 R&GYKEN
) kommune Telefon: 66 70 00 00

E-post: post@asker.kommune.no

Dato: 30.03.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

1800 Vei, vann og avigp

Gnr: 32 Bnr: 283

Fnr:

snr:

45

Adresse: Elvetangen 21, 1396 BILLINGSTAD

Vegadkomst
Offentlig veg [] .
Ankomst fra Via privat stikkve [] Privat veg X Ingen vegadkomst []
Merknad:
Tilkobling til vann og avlgp
Tilknyttet offentlig vann via privat stikkledning? Ja¥ Nei [
Hvis nei, merknad:
Tilknyttet offentlig avigp via privat stikkledning? Ja[¥ Nei []

Hvis nei, merknad:

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.




%

Asker
kommune

Kulturminner og kulturmiljg i Asker

Kulturminner er alle spor etter menneskelig virksomhet i vart fysiske milj@, herunder
lokaliteter det knytter seg historiske hendelser, tro eller tradisjon til. Med kulturmiljger
menes omrader hvor kulturminner inngar som del av en starre helhet eller
sammenheng.

Du kan lese mer om kulturminner her Kulturminner og kulturmili@ i Asker | Asker
kommune

Gnr.: 32 Bnr: 283 Fnr.: Snr.: 45

Kulturminne Faktaark Kulturmilje Askerkart
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0220 2011101

Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 29.januar 2013 i medhold av
plan- og bygningslovens §§ 11-15.
Asker kommune, 12. februar 2013
For radmannen

Elisabeth Kynbraten

PLANBESTEMMELSER TIL. KOMMUNEDELPLAN FOR
HOLMEN-SLEPENDEN OMRADET

Plankart datert 01.11.2012.
Bestemmelser datert 04.01.2013.

Bestemmelse §18 er endret i henhold til kommunestyrets vedtak av
29. januar 2013.

Plankart sist endret 29.01.2013 som fglge av kommunestyrets endring av § 18
i regulereringsbestemmelsene.

(Jfr. plan- og bygningslovens §§ 11-9 og 11-10)

Juridisk bindende bestemmelser hjemlet i plandelen til plan — og bygningsloven av 27. juni
2008 er skrevet med uthevet skrift. @Dvrig tekst er & betrakte som retningslinjer og fgringer for
oppfslging og gjennomfgring av kommunedelplanen.

§1 PIANENS fOTMNAL......ooiiiieiiiieiee ettt e et e et e e et e e seaeeeseateessaaeesaaaeesas 2
§2 Kommuneplan 2007- 2020 .......ooiiiiiiieieeeee ettt 2
§3 PIANKIAV ...vviiiiiiecieeeee et e e e e e eeetaa e e e e e e eeeaaaaeeeeeeeeatareeeeeeennnnes 3
§4 REKKETBIZEKTAV...c...eiuiiriiiiiieiiitteee ettt sttt et s 3
§5 Arealbruk, bebyggelse 0gbyggehBYder ........ccoevuiiiiiiiiiiiinieieieeeeee e 5
§6 Byggegrenser mot Offentlig VEI......ccooiiiiuiiiiiiiiiiiiiiie ettt 9
§7 Krav til bok valitet i DOTIZOMIAAENE......c..cveuereiieirienieieereeee e 9
§8 Krav til grgntarealer og utforming av neringSoOmrader...........oeeeveeerreennnccnerenennen. 11
§9  ParKeriNg....cc.ooiiiiiiiiiiii e e 11
§ 10 ENergifOrSyMing ....ccccocieciiiiiriieiieie ettt ettt et ettt et et 11
S 11 St@Y 0Z IUFKVALIET ..ottt ettt st 12
§ 12 Overvannshandtering 0g flomSIKIING ........ccvevverririeiieieieieieeeee et 12
§ 13 Massehindtering 0g massebalanse ..........coeuevvrueuiririecininienieiee e 13
§ 14 ESEEUKK ..eeiiviiiieiiie ettt ettt e e e e et e e et a e e e re e e eeabeeeeearaeeeanrraeeas 13
§ 15 Universell UtfOTINING .....ccoviiriiiiiiiiieieeie ettt st 13
§ 16 TArettSANIEZE .. .eeeeueiiiiie ettt ettt et et e et e bt e b e e s 13
§ 17 Grgnnstruktur og hensynssone — landskap, natur og kulturmilj@.............ccocceeninieen. 13
§ 18  Strand 0 SJBOMIAET .....c.eveuirieiiirieiiietetriet ettt 14
§ 19 Offentlig fOrmal........oooirieuiiiieiireiete ettt 14
§20 Bruk av utbyggingsavtaler.......cccoeviriiiiiiiiieiieeeie ettt 14

1
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§1 Planens formal
Hensikt og visjon for utviklingen av Holmen - Slependenomradet

- Holmen — en attraktiv mgteplass

- Boligomradene er gode a bo i for alle
- Neringslivet har utviklingsmuligheter
- Transportsystemet er miljgvennlig

- Grgnnstrukturen er sammenhengende
- Strandsonen er tilgjengelig

Planen skal legge til rette for en langsiktig utvikling av Holmen - Slependenomradet i Asker i
trad med rikspolitiske retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging samt
kommuneplanens langsiktige areal- og transportstrategi. Planen skal medvirke til mer
miljgvennlig transport, tilpasset nasjonale krav om redusert utslipp. Lokalisering av
bussknutepunkt innenfor planomradet skal vurderes i forbindelse med regulering.

Ny bebyggelse skal oppfgres med utnyttelse basert pa CO2 ngytrale og energigjerrige
Igsninger.

Holmen skal utvikles som lokalsenter for befolkningen i de nordgstre deler av Asker. Senteret
skal ha et rikt utvalg av butikker med et samlet forretningsareal tilpasset stedets stgrrelse,
funksjon og handelsomland, jamfgr blant annet rikspolitiske bestemmelser for kjgpesentre og
Akershus’ fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur.

Billingstad, Nesbru og Holmen skal utvikles som attraktive boligomrader med hgyere tetthet
og god bokvalitet.

Fremtidig neeringsutvikling for kontor skal konsentreres ved kollektivknutepunkt innenfor
gangavstand 800 meter langs Billingstadsletta @gst og ved Holmenkrysset og Slependkrysset.

Pa tomtene i nar tilknytning til Slependkrysset og Holmenkrysset, apnes det for etablering av
plasskrevende varehandel.

Holmen - Slependenomradets identitet og serpreg skal utvikles videre med serlig vekt pa
trygghet, sammenhengende grgnnstruktur og lett tilgang til strandomradene og Marka.

§2 Kommuneplan 2007-2020

Innenfor formal landbruks-, natur- og friluftsomrade samt bebyggelse og anlegg i
navzerende bolighebyggelse skal de utfyllende retningslinjene, foringene og
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2007 — 2020 med tilhgrende fortettingskart,
vedtatt av Asker kommunestyre 12. juni 2007, legges til grunn ved behandling av
sgknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven.
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§3 Plankrav

Innenfor planomradet kan arbeid og tiltak, som nevnt i pbl. § 20-1, dvs. tiltak som
krever byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje for omradet inngar i
reguleringsplan.

Sgknad om anlegg og tiltak som er i henhold til vedtatte reguleringsplaner, i samsvar
med kommunedelplanens retningslinjer, fgringer og bestemmelser samt ikke
vanskeliggjor gjennomféring av kommunedelplanen, er imidlertid tillatt.

Private reguleringsplanforslag skal utarbeides i trdd med Asker kommunes til enhver tid
gieldende planpakke.

§ 4 Rekkefglgekrav
§4.1 Teknisk infrastruktur

Utbygging av de enkelte felt kan ikke skje for det er dokumentert at det er kapasitet pa
hovedledningsnettet for vann, avlgp og elektrisitetsforsyning.

Det kan vare behov for omlegging og oppdimensjonering av hovedledningsanlegg for vann
og avlgp og hovednett for elektrisitetsforsyning, herunder bygging av nye pumpe- og
trafostasjoner. Behovet for slike tiltak skal vere avklart fgr regulering av det enkelte felt.

§ 4.2 Transportsystem og torg

§4.2.1 E18

Utvidelse av dagens E18 medfgrer at veianlegget defineres som nyanlegg. Dette utlgser
krav til stgyskjerming og luftkvalitet i henhold til ’Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging”, T-1442/2012 og «Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanleggingen», T-1520.

Fgr oppstart av regulering skal det gjennomf@res en silingsprosess som grunnlag for valg av
Igsning for E18. Endelig lgsning for E18 i forhold til valg av tunnel, kulvert eller vei i dagen
fastsettes ved regulering.

§ 4.2.2 Reguleringav E18

For oppstart av regulering av E18 gjennom planomradet skal det gjennomfgres en
konsekvensutredning i henhold til Plan- og bygningslovens § 4-2.

Mulighetsstudie for E18 mellom Holmen og Slependen, datert 11.6.2012, (samt rapport fra
mnledende fase for E18 korridoren i sentrale Asker, datert september 2012) skal vere en del
av grunnlagsmaterialet for videre planprosess.

§ 4.2.3 Kapasitetpa E18

Innenfor delomrade 0, 1 og 3 kan bruksendring til -, utbygging av ny -, og utvidelse av
eksisterende nzeringsbebyggelse og forretninger for plasskrevende varer, i henhold til
fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, ikke
skje for E18 fra og med Holmenkrysset til og med Slependkrysset har fatt tilstrekkelig
kapasitet slik at Fekjan og Billingstadsletta kan forbeholdes lokaltrafikk, buss og sykkel.



Vurdering av kapasitet pa E18 skal gjores i samrad med Akershus Fylkeskommune og
Statens vegvesen.

Unntak kan gjeres for tiltak som ikke medfgrer gkning av antall parkeringsplasser.

E18 forutsettes i utgangspunktet utvidet til fire kjgrefelt i hver retning, hvorav tre bilfelt og et
kollektivfelt, for a bedre kapasiteten.

Langs Fekjan og Billingstadsletta, mellom Landgyveien og Bergerveien, forutsettes det at
fremkommeligheten for buss sikres ved at Fekjan og Billingstadsletta avlastes ved gkt
kapasitet pa E18, ikke med flere kjgrefelt eller etablering av egne kollektivfelt pa strekningen.

Fglgende forhold skal spesielt vektlegges ved regulering av Slependkrysset:
e Trafikken fra Nesgya skal ikke ha darligere fremkommelighet enn trafikken pa @vrige

veilenker.

e Forholdene for giende og syklende skal bedres bade mht. trafikksikkerhet og
fremkommelighet.

e (Istre avkjgring pa E18 i vestgdende retning kan fjernes, alternativt forbeholdes
kollektivtrafikk.

(Oppgradering av Slependkrysset inngar i prosjektet for ny E18 gjennom Bzrum)

Ved regulering av nye boligfelt innenfor kommunedelplanomradet skal det vurderes om det
kan vere aktuelt a legge inn rekkefglgebestemmelser knyttet til kapasitet pa E18. Vurderingen
skal baseres pa en trafikkanalyse for det enkelte felt. Ved transformasjon av eksisterende
neeringsomrader skal vurderingen legge vekt pa omfang av gkt trafikk som fglge av
transformasjonen.

§4.2.4 Holmen

Innenfor delomrade 5, kan bruksendring til-, utbygging av ny- og utvidelse av
eksisterende bolighebyggelse, kjgpesenter, nzeringsbebyggelse og smabathavn,

bade pa land og i sjgen, ikke skje for ombygging av Slemmestadveien langs felt

5.K og 5.S og Fekjan fram til Landgyveien til gater med kryss i plan, er gjennomfgrt
eller sikret. Videre skal opparbeiding av felt 5.S og tilgrensende del av felt 5.SS
(smabathavn i sjgen), med grentanlegg, torg og poll veere gjennomfert eller sikret®.

Unntak kan gjores for tiltak som ikke medfgrer gkning av antall parkeringsplasser.

Regulering av veisystemfor Holmen skal omfatte bygate Fekjan, kryss med
Slemmestadveien, avkjoring til feltene 5.1 og 5.K og Slemmestadveien frem til E18.

* Sikring inneberer at Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen - og at grgntanlegg, torg
og poll ved og i sjgen, er regulert og at det er inngatt utbyggingsavtaler som avklarer
kostnadsfordeling for opparbeidelse av veier og torg, samt tidspunkt for gjennomfgring.

Slemmestad veien, mellom nytt plankryss og E18 skal opparbeides med fire fel, hvorav to
reserveres kollektivtransport. Fekjan, fram til Landgyveien, skal opparbeides som en bygate
med lav hastighet, kantstein, grgntrabatter og fotgjengerkryssinger iplan. Det skal etableres
en sentralt beliggende holdeplass for buss med gode gang- og sykkelforbindelser fra de
omkringliggende bolig- og neringsomrader. Bussen skal sikres fremkommelighet uten

219



220

forsinkelser gjennom Holmen og ut pa E18. Det skal etableres egne traseer for syklister langs
Fekjan retning Nesbru og langs Slemmestadveien retning Hvalstrand og Hvalstad. Det skal
etableres en gang- og sykkelforbindelse med planskilt kryssing av Slemmestadveien for a
binde sammen idrettsanlegg, fjorden og Fekjan. Krysset mellom Slemmestadveien og av/
pakjgring E18 skal oppgraderes for & bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten for alle
trafikantgrupper.

§ 4.2.5 Boligomradene

Oppfering av ny bolighebyggelse kan ikke skje fgr hensynet til trafikksikkerhet, trygghet og
fremkommelighet for gdende og syklende er ivaretatt. Gang- og sykkeltraseer til skoler,
idrettsanlegg, forretninger, bussholdeplasser og togstasjoner skal vektlegges spesielt
Hensynet til sikkerheten for den enkelte skal vere ivaretatt. Prinsipper for universell
utforming skal legges til grunn.

§ 4.2.6 Planprosesser

Ved utvikling av stgrre nerings- og boligomrader kan det vere aktuelt:
- autarbeide felles reguleringsplan for flere eiendommer
- agjennomfgre en arkitektkonkurranse forut for regulering
- afremme en omradeplan, iprivat regi, etter avtale med Asker kommune

§4.3 Etablering av samfunnsservice

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 kan oppfering av nye boliger ikke finne sted for
tilfredsstillende skole- og barnehagekapasitet er dokumentert.
Smahusfortetting innenfor eksisterende boligomrader er unntatt fra dette kravet.

§4.4 Opparbeidelse av tilstgtende veier, grgnnstruktur og lekeplasser

Ved utbygging av det enkelte felt, skal hensynssoner og tilstgtende arealer avsatt til
grgnnstruktur, torg, hovedturveier, kyststi og veier opparbeides og ferdigstilles senest
samtidig med bebyggelsen.

Ved utbygging av boliger skal eventuelle lekeplasser for betjening av de aktuelle boligene,
ogsa de som ligger utenfor det/ de aktuelle felt, ferdigstilles fgr boligene tas i bruk.

Ved etappevis utbygging av de enkelte felt, skal bebyggelse og utearealer som grenser opp til
eksisterende boligomrader, torg, grgntomrader og veier ferdigstilles fgrst.

§5 Arealbruk, bebyggelse og byggehgyder

Pa plankartet er hovedformal og underformal vist i henhold til pbl § 11-7.
Innenfor enkelte felt apnes det imidlertid for en mer nyansert arealbruk.

Felt avsatt til neringsbebyggelse

Det apnes for en variert utvikling med innslag av bade lager, kontor, verksteder,
produksjonsbedrifter osv, alt avhengig av omradets attraktivitet til nevnte formal pa bakgrunn
av forhold som kollektivtilbud, biltilgjengelighet og miljgforhold. Nyansering av arealbruken
innenfor formal neringsbebyggelse fastsettes ved regulering. Etablering av stgrre bygg med
hgy kontorandel skal fortrinnsvis skje i stgrre knutepunkt som Asker sentrum og Sandvika.



Bebyggelsestype innenfor formal bolighebyggelse

Bebyggelsestypene er inndelt i leilighetsbygg, konsentrert smahusbebyggelse og frittliggende
smahusbebyggelse

Hgyde pa bebyggelsen

Hgyden er angitt i antall etasjer basert pa en normal etasjehgyde pé 3-3,5 meter. Hgyden
regnes fra eksisterende terreng pa egen tomt og tilstgtende arealer. Der hensynet til
omgivelsene tillater det kan det tillates en ekstra etasje tibaketrukket fra gesims.

Der nzringsbebyggelse og konsentrert bolighebyggelse grenser opp til eksisterende
smahusomrader, skal bebyggelsen trappes ned og brytes opp i mindre bygningsvolumer som
en tilpasning til skalaen pa tilliggende bebyggelse. Tilsvarende skal det ved regulering gjgres
en serskilt vurdering av etasjetall og byggehgyder i forhold til landskap, strandsone,
naboskap og miljg forgvrig, med tanke pa a sikre god tilpasning.

Bruksareal, kotehgyder og evt. gesimshgyder fastsettes ved regulering.

§5.1 Omrade 0

Innenfor felt 0.B2 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av nzzromradet.

Innenfor felt 0.SL2 kan det tillates etablert maritimt rettet service- og maritimt rettede
forretninger tilknyttet virksomheten i smabathavnen.

Innenfor felt 0.NF2, 0.NF3, 0.NF4, 0.NF5, 0.NF6, 0.NF8, 0.NF9, 0.NF10 og
0.NF12 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som defineres innenfor
begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service
og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjoretgyer, stgrre byggevarer, varer
fra hagesentre og planteskoler og landbruksmaskiner.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vere aktuelt ogsa & tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljgmessige grunner er behov for a
lokalisere 1 utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene ide n®rliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold 1 strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjgpesentre fra 2008.

Etter en konkret vurdering kan bolig vurderes inn mot skraning inord innenfor felt 0.NF5.

Det tillates kontor i 800 meters avstand fra jernbanestasjonene Billingstad, Slependen og
400 meters avstand fra ekspressbusstopp (tidligere Skjervik, na Ikea).

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
0.NF5 og 0.NF6 Inntil 5.etasjer
0.SL1 og 0.N1 Inntil 2 etasjer med en

tibaketrukket 3.etasje.

Detkan vurderes en inntrukket S.etasje innenfor felt 0.B1 og 0.B2.
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§5.2 Omradel
Felt 1.NB1, 1.NB2, 1.NB3, 1.NB4 og 1.NB5 tillates omdisponert til bolighebyggelse.

Innenfor felt 1.NB4 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av naeromradet.

Innenfor felt 1.B1 skal det ved regulering avsettes entomt til formal tjenesteyting
barnehage.

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
1.B1 og 1.NB2 Inntil 4 etasjer med en

tibaketrukket 5. etg

Ved omdisponering av dyrka mark til boligformal, skal det tilstrebes en hgy utnyttelse.

§5.3  Omrade 2
Jfr. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.4  Omrade3
Felt 3.NB4 kan tillates omdisponert til bolighebyggelse.
Felt 3.BN6 kan tillates omdisponert til naeringsbebyggelse.

Innenfor felt 3.B3,3.NB4 og 3.N5 kan det, i bebyggelsen inn mot Fekjan, tillates
forretninger og privat og offentlig service for betjening av neromradet.

Ved utbygging av felt 3.B3, mot Neselva, med konsentrert bebyggelse, skal det etableres
en hovedturvei langs elva. Turveien tillates plassert innenfor hensynssone
grognnstruktur.

Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

3.BN6 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tibaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4.etasje
3.T1 Inntil 2 etasjer med en
tibaketrukket 3.etajse
3.B1, 3.B2 og 3.B4 Jfr. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.5 Omrade 4
Jfr § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype




§5.6 Omrade 5

Felt 5.NB10 tillates videreutviklet med maritimt rettet service og maritimt rettede
forretninger tilknyttet smabathavnen og/eller omdisponert til boligbebyggelse.

Innenfor felt 5.K og 5.S skal det etableres et rikt utvalg av butikker og annen service for
betjening av lokalomradet.

Innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som
defineres innenfor begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for
handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjgretgyer,
stgrre byggevarer, varer fra hagesentre og planteskoler og landbruks maskiner.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vere aktuelt ogsa a tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljigmessige grunner er behov for a
lokalisere i utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene i de nerliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold 1 strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjgpesentre fra 2008.

Kjgpesenteret innenfor felt 5.K og 5.S og forretningene innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 skal
samlet ha en stgrrelse og et varetibud som er tilpasset lokalsenteret Holmens stgrrelse,
funksjon og handelsomland.

Sterrelsen pa de totale handelsarealene pa Holmen skal fastlegges ved regulering.

Fgr nytt kjopesenter innenfor felt 5.K og 5.S, skal eksisterende kjopesenter innenfor felt
5.B4 veere revet.

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje
5.K Inntil 5 etasjer
5.B8 og 5.B9 Inntil 2 etasjer med en Konsentrert
tibaketrukket 3.etasje smahusbebyggelse

Detkan tillates hgyere utnyttelse, innenfor rammene av § 5, innenfor felt 5.B1,5.B2,
5.B3, 5.B5 og 5.B7

§5.7 Omrade 6
Felt 6.BN4 kan tillates omdisponert til formal neeringsbebyggelse.
For felt 6.B5 gjelder § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype.

Innenfor felt 6.NB8 kan dagens gartnerivirksomhet opprettholdes. Innenfor felt 6.NBS8
kan det tillates bolighebyggelse inn mot Ravnsborgveien.
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Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis  leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

6.B3 Inntil 2 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 3.etajse

6.BN4 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tilbaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibbaketrukket

4 etasje

6.NB8 Boligformal: Inntil 2 etasjer | Fortrinnsvis leilighetsbygg
med en tibaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket
4.etasje

§6 Byggegrenser mot offentlig vei

Plassering av bebyggelse mot offentlig vei skal markere og beskrive tettstedet Holmen og
nersentrene Nesbru og Slependen. Gjennom disse omradene skal veiene utformes som
bygater og understreke den urbane karakteren med bebyggelse tett innpa.

Innenfor planomradet for gvrig skal bebyggelsen trekkes tilbake for & sikre rommelighet og
opplevelse av grgnne omgivelser med grgntarealer, hager og parkanlegg langs veiene.

Ved etablering av ny og utvidelse av eksisterende nzringsbebyggelse mot E18, skal
bebyggelsen lokaliseres og utformes pa en slik mate at den medvirker til stgyskjerming av
tilliggende boligbebyggelse.

Byggegrense for ny bebyggelse langs E18 er 36,5 meter fra senterlinje naermeste
kjorefelt.

Byggegrense for ny bebyggelse langs Fylkesveier 30 meter fra senterlinje nsermeste
kjorefelt.

Innenfor sentrumsomradene kan byggegrense tillates nzermere vei. Denne fastsettes ved
regulering. Eksisterende bolighbebyggelse innenfor felt 2.B2 og 4B benytter byggegrense i
gjeldende regulering.

§7 Krayv til bokvalitet i boligomradene

Kommunens veileder i bokvalitet skal legges til grunn for utforming av boligomrader

§7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA)

Uteoppholdsarealene omfatter private hager og sitteplasser, felles lekeplasser for barn og
oppholdsareal for voksne, grgnne arealer og eventuelle turveier. Arealene skal ha en
hensiktsmessig arrondering og ikke vere stgyutsatt i henhold til krav definert i Retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012 . Alle boenheter skal ha tilgang til




privat uteplass pa terreng eller balkong / terrasse. Felles uteoppholdsarealer skal ligge pa
terreng.

Arealkrav: (I omrader med frittliggende smahusbebyggelse gjelder de krav som er stilt i
kommuneplan 2007 — 2020, jfr. pkt 3.8 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel )

I omrader med konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minimum 150 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. boenhet

I omrader med frittliggende leilighetsbygg skal det avsettes minimum 80 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

I omrader med sammenhengende leilighetsbygg* skal det avsettes minimum 50 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

Minimum 25 m2 av uteoppholdsareal skal veere opparbeidet.

*Sammenhengende leilighetsbygg i en kvartalsstruktur muliggjér etablering av gode
boligomrader med hgy tetthet. Strukturen inneberer at andelen uteoppholdsareal pr. leilighet
kan reduseres uten at dette gar ut over arealenes brukbarhet og kvalitet.

RETNINGSLINJER FOR LEKEPLASSER

Lekeplassniva Stgrrelse pa lekeplass | Avstand fra bolig | Antall boliger
Lekeplass ved inngang minl50 m2 Maks 50 m Inntil 30
Nearlekeplass 1500-2000 m2 Maks 150m Inntil 200
Strgkslekeplass min 5000 m2 Maks 500m 400 - 1000

§7.2  Denenkelte leilighet/ bolig

I omrader med leilighetsbygg skal hver leilighet ha tilgang til skjermet, solrik og
brukbar privat uteplass pa terreng eller balkong/terrasse.

Minimum 50 % av privat uteplass skal vere solbelyst ved hgst- / varjevndggn.
Leilighetene bgr vere gjennomgaende og skal ha minst en fasade mot sgr eller vest.
Leiligheter som vender ensidig mot nord eller @st skal ikke forekomme.

Ved valg av Igsninger ma sjenerende innsyn fra forbipasserende og mellom naboer, bade i den
enkelte leilighet og pa uteplass unngés. Leiligheten skal ha minst en stille side.

Boder for sykkelparkering, lagring av barnevogner og avfallsbeholdere plasseres lett
tilgjengelig fra den enkelte leilighet / inngang.

§7.3 Tilgjengelighet
To tredeler av leilighetene i leilighetsbygg skal utformes som tilgjengelig boenhet.

En tredel av leilighetene i konsentrert smahusbebyggelse skal utformes som tilgjengelig
boenhet.
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Nye boligfelt skal utvikles med et sammensatt boligtibud med boliger for eldre, barnefamilier
og mindre leiligheter rettet mot unge og enslige. Det skal dessuten vare mulig for den enkelte
aboi leiligheten selv om funksjonsevnen blir nedsatt.

§8 Krayv til grentarealer og utforming av naringsomrader

Innenfor felt med formal naeringsbebyggelse skal minimum 30 % av netto tomteareal
avsettes som grgntareal.
Minimum 50 % av parkeringen skal skje i bebyggelsen/ under terreng.

Innenfor nzringsomradene skal det tilrettelegges for hgy utnyttelse med et gront preg.
Arealene mot tilstgtende boligomrader, grgnne omrader og veier skal parkmessig
opparbeides. Interne veier, parkeringsplasser og laste- / losseareal skal som en hovedregel
ikke lokalisert inn mot tilstgtende boligbebyggelse, offentlige veier eller grgnnstruktur.

§9 Parkering

Ved regulering skalnye krav til parkeringsdekning ogsa gjores gjeldende for
eksisterende virksomheter innenfor det aktuelle planomrade.

Det skal oppmuntres til — og legges til rette for sambruk av parkeringsplasser mellom
ulike brukergrupper og bruksformal innenfor sentrumsavgrensningene for a medvirke
til stgrst mulig grad av arealeffektivitet.

Parkering skal vurderes szrskilt ved regulering, eventuelt ved byggesak. Detlegges til
grunn en restriktiv parkeringsnorm som bygger opp under den nasjonale malsettingen
om at trafikkveksten i storbyomrader skal tas av de miljgvennlige transportformene.
Forslag til parkeringsdekning ma sendes til Fylkesmannen for uttalelse.

Detskal legges til rette for god sykkelparkering av hgy standard innenfor planomradet.

Det kan vurderes sambruksparkering for ulike bruksformil ogsa utenfor
sentrumsavgrensningene.

Antall parkeringsplasser skal begrenses for 4 medvirke til mindre bilbruk og en mer effektiv
arealutnyttelse Det skal legges opp til en restriktiv parkeringsnorm for naringsvirksomhet for
a stimulere til gkt kollektiv-, og gang- og sykkelandel pa arbeidsreiser.

Arbeidsintensiv virksomhet skal lokaliseres ner kollektivknutepunkter og langs
kollektivakser. I neringsomradene i tiknytning til Slependkrysset, der det apnes for
forretninger med plasskrevende varer skal parkeringsnormen benyttes bevisst for a motvirke
at det etableres handel som genererer mye trafikk.

§ 10  Energiforsyning

Innenfor omradene 0, 1, 3, 5 og 6 skal ny bebyggelse tilrettelegges for forsyning med
vannbaren varme. Eneboliger og tomannsboliger er unntatt fra dette kravet.

Ved oppfaring av all ny bebyggelse innenfor planomradet forutsettes detat minimum 40 % av
varmebehovet dekkes av annen energikilde enn elektrisitet og fossilt brensel (jfr. TEK) Dette
gjelder bade oppvarming av luft og varmtvann. Typiske lgsninger for & oppfylle dette kravet
er varmepumper, nzr- eller fiernvarme, solfangere, biobrensel, pelletskaminer og vedovner.

11



Ved strukturering, plassering og utforming av bebyggelsen skal hensynet til energieffektivitet
vektlegges.

§ 11  Stgy og luftkvalitet

Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442/2012 og retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, forutsettes lagt til grunn.

Ved etablering av ny bebyggelse til stgyfglsomme bruksformal i gul og evt. réd sone
kreves enstgyfaglig utredning, som synliggjsr stgynivaer pa fasader og uteplass. Slik
stgyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag, eventuelt ved
sgknad om rammetillatelse i byggesaker. Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak
skal fastsettes i reguleringsplan og rammetillatelse.

Delerav omrade 3 pa Nesbru og deler av omrade 5 pa Holmen defineres som
sentrumsomrade/ kollektivknutepunkt iht. miljgverndeparte mentets retningslinjer
T-1442/2012 og T-1520 pkt. 3.2.3, jfr plankart.

Innenfor nevnte sentrumsomrader pa omrade 3 og 5, sentrumsomrade/
kollektivknutepunkt Nesbru og Holmen, kan det tillates etablering av nye stgyfolsomme
bruksformal innenfor rgd sone pa fglgende vilkar:

e Stgyniva pa private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / neermiljganlegg skal ikke overstige Lden 55 dB fra veitrafikk.

e Kravene til innendgrs stgyniva, inneklima og luftkvalitet skal vaere tilfredstilt, jfr.
TEK og NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder.

o All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon.

e Alle boenheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene og minst to soverom
(ved to eller flere) mot en stille fasade (stgyniva under Lden 55 dB utenfor fasade).

§ 12 Overvannshandtering og flomsikring
(Jfr. kommunale retningslinjer for vann- og avigpsanlegg datert mai 2004, pkt. 3.3.4 og 3.3.5).

Ved fortetting, der andelen ikke-permeable flater gker, skal overvann tas hand om pa egen
tomt eller eventuelt nerliggende egnet omrade. Dette kan innbeere tiltak som fordrgyning,
infiltrasjon, lokal overvannsdisponering eller lignende som har/ gir samme @nskede effekt.
Onrader generelt skal vurderes med hensyn pa risiko for -, og konsekvenser av flom i
vassdrag, samt mulig fremtidig havnivastigning, dette innbeaerer ogsa utredning av eventuelle
flomveier. Omrader hvor det er eksisterende overvannsystemer herunder bekker og vassdrag i
rgr, skal apning av disse vurderes.

Overvann og bekker skal vaere en ressurs og et positivt landskapselement bade mht. lek,
opplevelse, rekreasjon og biologisk mangfold. Samtidig skal skade pa personer, anlegg, veier
og bebyggelse som en fplge av flom forhindres. Ved planlegging av overvannssystem og ved
lokalisering av bebyggelse, anlegg, utomhusarealer og veier langsmed sjgen, bekker og
vassdrag legges 200 ars flom- og fremtidige klimaendringer til grunn.
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Fgr regulering av arealene som grenser opp til Slependrenna, Holmenfjorden og Neselva skal
det gjennomfgres en flomsonekartlegging.

Ved omlegging av Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen skal de to bekkene, fra
henholdsvis Bjsrndalen og daldraget mellom Bruset og Hvalstad, apnes nedstroms E18,
og fgres pa overflaten ut i Holmenbukta.

Ved oppfering av ny bebyggelse pa felter der overflatevann dreneres til Neselva,
oppstroms Nesbruveien, skal eksisterende overvannsledninger /systemer og eventuelle
bekker / vassdrag som ligger i rar apnes for a redusere flomtoppene i elva med tanke pa
fremtidige klimatiske endringer.

Langs sjoen og Neselva, nedstrgms Nesbruveien, skal ny bebyggelse, anlegg, veier og
utomhusarealer plasseres og utformes for a ta hgyde for havnivastigning og springflo
som en fglge av fremtidige klimatiske endringer.

§ 13  Massehandtering og massebalanse

For a redusere omfanget av ut - og inn transport av masser skal det tilstrebes massebalanse
ved utforming av - og fastsetting av hgyder pa ny bebyggelse, veier og utomhusarealer.

Ved funn av forurensede masser skal sortering og rensing, sa langt det er praktisk og
gkonomisk mulig, skje pa stedet. Det skal tilrettelegges for tibakefgring og gjenbruk av
lokale masser. Ved masseoverskudd skal det redegjgres for borttransport og deponeringssted.

§ 14 Estetikk

Alle tiltak skal ha en god og estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med
respekt for naturgitte og bygde omgivelser.

Bebyggelsen i de enkelte felt skal fremsta som en helhet.

Bygninger og anlegg av stor betydning for offentligheten eller fellesskapet kan utformes som
synlige landemerker.

§ 15 Universell utforming

Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og
arbeidsbygninger og alle utearealer.

Hensynet til den enkeltes sikkerhet og trygghetsfalelse skal ivaretas.

§ 16 Idrettsanlegg

Felt 5.1 er avsatt til idrettsformal. Innenfor omrddet kan det etableres idrettsbaner med tilhgrende
bygninger og andre ngdvendige anlegg etter en samlet plan.

§ 17  Grgnnstruktur og hensynssone — landskap, natur og
kulturmiljo

Naturmark og kulturminner skaltas vare pa innenfor de arealer som er avsatt til
gronnstruktur (pa plankartet markert med bokstaven G) og hensynssone (H)
grgnnstruktur, naturmilje og kulturmil j@.
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Innenfor omrader der vegetasjon mangler eller er gdelagt av tidligere tiders inngrep
skal vegetasjon og terreng gjenskapes/ nyetableres ved gjennomfgring av tiltak pa
tilgrensende arealer. Kulturminner og kulturspor skal bevares og synliggjores.

Innenfor arealer avsatt til grennstruktur skal hensynet til biologisk mangfold og
landskapspreg ivaretas ved gjennomfering av tilretteleggingstiltak for lek, opphold,
allmenn ferdsel, rekreasjon og friluftsliv.

Innenfor grgnnstruktur ”Grgnnlia” apnes det for tilretteleggingstiltak tilknyttet
friluftsbaserte idrettaktiviteter.

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av
bebyggelse og vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

§ 18  Strand og sjgomrader

Innenfor strand- og sjgomradene skal hensynet til landskap, biologisk mangfold og
allmennhetens friluftsliv prioriteres. Innenfor delomrade 5, felt F, 5.S og felt 5.SS, kan det
tillates anlegg og innretninger for betjening av smabathavnen. Dette arealet reserveres
eksisterende batplasser som eventuelt ma fjernes ved etablering av poll i omradet 5.SS.

Smabathavnen 5.SS ma utformes pa en slik mate at en allmenn led inn til pollen pa 16
meter ivaretas.

Onrade markert med B pa plankartet (omrade 5) kan vurderes som batopplag. Omradet som
er avsatt til vinteropplagsplass for bater pa Holmenskjaeret, sgkes i den videre prosess lgst pa
annet egnet batopplagringsareal i kommunen for & sikre sikt og allmennhetens tilgjengelighet
til arealet hele aret. Endelig lgsning fastsettes ved regulering.

§ 19  Offentlig formal

Felt 3.T1, tjenesteyting boliger med heldggnsservice (sykehjem og omsorgsboliger) og
base for hjemmetjenesten, skal vaere i offentlig eie.

Felt avsatt til grennstruktur friomrade (F) skal vere i offentlig eie.

§ 20  Bruk av utbyggingsavtaler

Innenfor planomradet kan det inngas utbyggingsavtaler for gjennomfgring av
reguleringsplan.

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 skal behovet for inngaelse av utbyggingsavtale utredes
i samarbeid med kommunen for regulering igangsettes.

Inngaelse av utbyggingsavtaler skalsikre gjennomfgring i samsvar med arealdelen til
kommunedelplan eller reguleringsplan.

Avtalen kan regulere antall boliger i et omrade, boligstgrrelse og krav til bygningers
utforming nar det gjelder fordeling pa boligtyper, leilighetsstgrrelser, universell
utforming og energieffektive lgsninger.

Detkan avtales at kommunen skal ha rett til a erverve inntil 5 % av boligene til
markedspris, eller at grunn, somi henhold til reguleringsplan skal veere i offentlig eie,
skal overdras til kommunen.

14
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Avtalen kan ga ut pa at grunneier/ utbygger skal besgrge, bekoste eller forskuttere tiltak
som er ngdvendige for gjennomfgring av planvedtak som teknisk infrastruktur,
herunder kjoreveier, gang- og sykkelveier, hovedledninger for vann- og avlgp,
renovasjon og energiforsyning, grgntomrader og offentlige uterom, som torg og plasser.

Detkan dessuten inngas avtale om organisatoriske forhold vedrgrende planlegging,
prosjektering og utbygging av bygg og anlegg i henhold til planvedtak, herunder
avholdelse av arkitektkonkurranse/ parallelloppdrag som grunnlag for utarbeidelse av
reguleringsplan.
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8§ 1 Planens hensikt
Hensikten med reguleringsplanen er 3 legge til rette for transformasjon av et eldre
industriomrade til et attraktivt boligomrdde. Det skal vaere hgy utnyttelse i planomradet i trad
med regionale faringer om tettere byutvikling langs hgyfrekvente kollektivtraséer i bybandet.

Det skal legges til rette for baerekraftig mobilitet, med blant annet tilrettelegging for redusert

transportbehov, minst mulig intern biltrafikk, god kobling mot kollektivtransport, hgy kvalitet pf%

gang- og sykkelanlegg og bildeling.

Det skal sikres gode bokvaliteter, bebyggelse med mangfoldig arkitektonisk uttrykk og felles
uteoppholdsomrdder med hgy kvalitet. Det skal legges til rette for et opplevelsesrikt naermiljg i
to gjennomgdende strgksakser, som knytter sammen viktige torg og lekeplasser og som skal
fungere bade som ferdselsarer og oppholdssted. Artsmangfold og naturkvaliteter langs Neselva
og pa de grgnne kollene skal ivaretas. Krysningspunkt og bussholdeplass langs Billingstadsletta
skal utformes bymessig og bidra til at Billingstadsletta barriereeffekt reduseres.

Visjonen for omradet er & koble urban boform og boligkvalitet sammen med Askers grgnne
kvaliteter: Lettstelte boliger, grgnne utearealer med mgteplasser, neerhet til buss og tog,
barnehage og naersenter og god tilgjengelighet til sjgen og marka.
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§ 2 Formal og hensynssoner
Omrédet reguleres til:

2.1 Bebyggelse og anlegg (pbl §12.5 nr. 1)
Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (1112)
- Boligbebyggelse - blokkbebyggelse (1113)
- Kombinert bebyggelse og anlegg (1800)
- Barnehage (1161)
- Uteoppholdsareal (1600)
- Lekeplass (1610)

2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl §12-5 nr. 2)
- Veg (2010)
- Kjgreveg (2011)
- Fortau (2012)
- Torg (2013)
- Gatetun (2014)
- Gang-/sykkelveg (2015)
- Gangveg/gangareal (2016)
- Sykkelveg/-felt (2017)
- Annen veggrunn - tekniske anlegg (2018)
- Annen veggrunn - grgntareal (2019)
- Holdeplass/plattform (2025
- Parkeringsplasser (2082)
- Blokkbebyggelse kombinert med gatetun (2900)
- Renovasjonsanlegg (1550)

2.3 Gr¢nnstruktur (pbl §12-5 nr. 3)
Grgnnstruktur (3001)
- Naturomrdde - grgnnstruktur (3020)
- Turveg (3031)
- Park (3050)

2.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
- Naturomrdde i sjg og vassdrag (6610)

2.5 Hensynssoner (pbl §12-6)
Hensyn landskap (550)
- Ras- og skredfare (310)
- Flomfare (320)
- Frisikt (140)
- B3ndlegging for regulering etter PBL (710)

§ 3 Delomrader og feltinndeling
Arealforma3l for bebyggelse og anlegg er inndelt i delomrdder: A, B, C, D, E og L.
Delomrddene er videre inndelt i felt med avgrensning som vist pa plankartet datert 13.09.2017:
Felt A1-3 Bolig
Felt B1-6, B9 Bolig
Felt B7-B8 Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning

Felt C1-2 Bolig

Felt D1-7 Bolig

Felt D8 Bolig, forretning og bevertning

Felt E1 Barnehage

Felt L Bolig, forretning, kontor og privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
A4, B10-11,

D9 og E2 Uteoppholdsareal

Lek 1 og 2 Lekeplass

I tillegg viser plankartet feltbetegnelser for samferdselsanlegg, grgnnstruktur, vassdrag og
hensynssoner.
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I vedlegg til bestemmelsene er det avgrenset tre delomrdder med krav om overordnet
utomhusplan (Jfr. dokumentasjonskrav §5.3.8).

8§ 4 Rekkefglgebestemmelser

4.1 Utbyggingsrekkefgige

Av hensyn til god bokvalitet, rasjonell anleggsdrift og trafikkavvikling skal utbyggingen skje i
etapper, med start i vestre del. Faseplan datert 13.09.2017 er retningsgivende for videre
utbyggingsrekkefglge.

4.2 Rekkefglgekrav som gjelder alle felt

Fgr det kan gis rammetillatelse for bebyggelse skal fglgende veere sikret:

o Tinglysning av allmennhetens rett til & ferdes pa tilliggende felles gatetun, torg, parker,
gangveier mm. som skal veere allment tilgjengelige iht. § 7, 8 og 9.

Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for boenheter skal fglgende vaere sikret:
o Tilstrekkelig skolekapasitet i gang- og sykkelavstand.
e Tilstrekkelig barnehagekapasitet i gang- og sykkelavstand.

For det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse innen omradet skal tilstrekkelig kapasitet
p§ avlgpspumpestasjon veere sikret.

Fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenheter skal fglgende vaere ferdig opparbeidet:

o Det skal til enhver tid vaere trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til Bergerveien V1,
Halvard Torgersens vei V3, bussholdeplassene og neaersenteret langs Billingstadsletta.

e N3r barnehagen i E1, strokslekeplassene Lek 1 og Lek 2, samt leke- og uteoppholdsarealer
i delomradene er etablert skal det vaere trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til disse.

. Sﬂrgé’]ende bussholdeplass langs Billingstadsletta, sykkelparkering ved bussholdeplass,
trafikksikker fotgjengerkryssing av Billingstadsletta ved GV2.

e Gangbro over Neselva GV2 eller GV3, gangvei GV2 fra Billingstadsletta til gangbro, og
gangforbindelse fram til eksisterende gangvei langs Neselva.

o Sykkelvei med fortau langs Bergerveien V1, inkludert oppgradering av bro over Neselva.

e Gang- og sykkelvei GS1, GS2 og GS3, samt trapp fra GS3/TV2 pa gnr/bnr. 31/1 til
avkjagrsel fra Torstadveien.

e Gangvei GV1.

e Beplantning og tilsding for bebyggelsesomrader og samferdselsanlegg iht. godkjent
utomhusplan.

« Tilliggende lekeplasser og uteoppholdsarealer i trad med godkjent utomhusplan.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenhet nr. 150 skal nordgdende bussholdeplass langs
Billingstadsletta inkludert stgyskjerm vaere ferdig opparbeidet.

Fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse for boenhet nr. 400 skal fglgende vaere ferdig
opparbeidet:

e Strgkslekeplass Lek 2 og uteoppholdsareal B11.

e Uteoppholdsareal E2. Bebyggelse skal rives og areal opparbeides.

For det gis midlertidig_brukstillatelse for boenhet nr. 1000 skal tosidig vannforsyning til omradet
veere etablert.

For det gis rammetillatelse for boenhet nr. 1000-1650, skal tiltak som sikrer at trafikkbelastning
fra omradet ikke overstiger 4600 kjgretgy/yrkesdggn (YDT) vaere gjennomfgrt. N&r ny E18 med
bussvei og sykkelvei langs Billingstadsletta er etablert, faller rekkefglgekravet bort.

4.3 Rekkefglgekrav i delomrade A
For det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delomr&det skal fglgende
veere ferdig opparbeidet:
e Bergerveien V1 og V2 inkludert sykkelvei, fortau og trafikksikre fotgjengerkryssinger.
e Gang- og sykkelvei GS4.
e Parkeringsplass P1 og strgkslekeplass Lek 1.
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e Uteoppholdsareal A4 inklusiv skilgype.

e Gjerde mot dyrka mark vest for planomradet langs A1, A2, P1, N5 og A4 (kortside).

e Overvannsanlegg iht. plan for teknisk infrastruktur § 5.3.6 som handterer overvann fra
tilliggende jordbruksarealer.

o Naturomrade N5 gjgres tilgjengelig fgr brukstillatelse for tilliggende bygg.

4.4 Rekkefglgekrav i delomrade B
For det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delomradet skal fglgende
veere ferdig opparbeidet:
e Fgr brukstillatelse i felt B1-8: Halvard Torgersens vei V3 med sykkelvei og fortau
inkludert trafikksikre fotgjengerkryssinger.
e Fgr brukstillatelse i felt B9: Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til og med langs
B9, inkludert sykkelvei, fortau og trafikksikre fotgjengerkryssinger.
e Fgr brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strgksakse GB1-5, gatetun GC2 og G1-3
som ligger langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017.
Fgr brukstillatelse i felt B1: Uteoppholdsareal B10.
For brukstillatelse i felt B2-B5: V5.
Far brukstillatelse i felt B6-B8: V6 med tilhgrende fortau.
For brukstillatelse i felt B7-B8: Torg T3.
Overvannsanlegg iht. plan for teknisk infrastruktur § 5.3.6 som handterer overvann fra
tilliggende jordbruksarealer.

4.5 Rekkefglgekrav i delomrade C
For det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delomrddet skal fglgende
veere ferdig opparbeidet:
e Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til GC2, inkludert sykkelvei, fortau og
trafikksikre fotgjengerkryssinger.
e Fgr brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strgksakser og gatetun GC1-4 som ligger
langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017.
e Fgr brukstillatelse i felt C2: Torg T2 og park GP2.

For siste ferdigattest i felt C2 skal turvei TV4 og ny vegetasjon i tidligere gangveitrasé veaere
ferdig opparbeidet.

4.6 Rekkefglgekrav i delomrade D
For det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i delomrddet skal fglgende
veere ferdig opparbeidet:
e Bergerveien V1 og V2 fra Billingstadsletta til GD1, inkludert sykkelvei, fortau og
trafikksikre fotgjengerkryssinger.
e Gjerde mot dyrka mark vest for planomradet langs D1 og GS7.
Far brukstillatelser i de enkelte felt: Deler av strgksakser og gatetun GD1-5 som ligger
langs bebyggelsen, jf. faseplan av 13.09.2017.
Far brukstillatelse i felt D1: Gang- og sykkelvei GS7.
For brukstillatelse i felt D5: Turvei TV3.
Fgr brukstillatelse i felt D5 og D6: Bro over Neselva GS6.
Fgr brukstillatelse i felt D7: Uteoppholdsareal D9.
Fgr brukstillatelse i felt D8: Torg T1 og park GP1.

4.7 Rekkefglgekrav delomrade L
Far det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg i felt L skal fglgende vaere ferdig
opparbeidet:

e Gangvei med bro over Neselva GV2.

e Gangbro over Neselva GV3.

e Torg T4.

¢ Bussholdeplasser og trafikksikker fotgjengerkryssing p& Billingstadsletta som vist i

plankart.

4.8 Rekkefglgekrav delomrade E
Far det gis midlertidig brukstillatelse for felt E1 skal det foreligge tinglysning av allmennhetens
rett til 8 ferdes pd omraddet etter barnehagens stengetid.

4.9 Midlertidige tiltak
Arbeid og tiltak som krever sgknad og tillatelse i henhold til pbl § 20-1 og 20-2 kan ikke finne
sted fgr ngdvendige midlertidige tiltak er kartlagt, beskrevet og sikret gjennomfgrt.



Midlertidige tiltak skal sikre at sikkerhetsmessige, funksjonelle, miljgmessige og estetiske
forhold i planomradet blir ivaretatt gjennom utbyggingsfasen. Plan for midlertidige tiltak skal
fglge ved byggesgknad.

Fglgende forhold kan Igses som midlertidige tiltak:

o Trafikksikre gang- og sykkelforbindelser til Bergerveien, Halvard Torgersens vei,
bussholdeplassene og neaersenteret langs Billingstadsletta, barnehagen i felt E1,
strgkslekeplassene Lek 1 og Lek 2, samt leke- og uteoppholdsarealer i delomradene.

e Sikre adkomstforhold med bil for beboere, utrykningskjgretgy, varelevering og
avfallshandtering.

e Trafikksikker gang- og sykkelforbindelse fra GS2 til GV2 inntil strgksakser GB1 og GB5 er
ferdigstilt. Midlertidig Igsning inkluderer: 3 meter bred gang- og sykkelforbindelse med fast
brgytbart dekke og belysning.

e Midlertidig gang- og sykkelforbindelse mellom GS2/3 og Halvard Torgersens vei V3 i
anleggsperiode ndr GS4 brukes som anleggsvei til delomrdde A.

e Midlertidig trasé for gang- og sykkelvei GS2 inntil brukstillatelser i B1 og A3.

e Midlertidig Igsning langs Billingstadsletta jf. tegning Y301 i veihefte datert 14.06.2017,
inntil brukstillatelse i felt L. Midlertidig Igsning inkluderer: Trafikksikker kryssing av
Billingstadsletta, sgrgdende bussholdeplass, avkjgrsel felt L og sykkelparkering.

e Midlertidig opparbeiding av kjgrefelt i Bergerveien V1 og Halvard Torgersens vei V3 i
anleggsperioden.

e Anlegg for teknisk infrastruktur.

o Dersom stgykrav for uteoppholdsarealer iht. § 6.6.2 ikke er tilfredsstilt, kan det tillates
etablert midlertidige uteoppholdsarealer andre steder i planomradet.

« Midlertidig arrondering og beplantning av arealer som ikke er utbygd, men som inngér i et
utearealregnskap for ferdigstilt bebyggelse.

o Dersom brukstillatelse for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg gis sent om hgsten
eller om vinteren, kan beplantning utsettes til varen.

e Dersom leke- og uteoppholdsarealer iht. rekkefglgebestemmelser i §4 og kvalitetsprogram
av 13.09.2017 ma opparbeides midlertidig, skal dette s8 langt det er mulig gjgres med
tilsvarende avstand og stgrrelse, og med god kvalitet. Ved etablering av midlertidige
lekeplasser kan det tillates avvik fra plassering pd plankartet og i kvalitetsprogram.

« Deler av uteoppholdsareal E2 kan brukes midlertidig som riggomrde for delomrédene C og
D i anleggsperiode. Riggomradet skal legges til rivningstomter og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon og landskap, og tilbakefgres og opparbeides iht. godkjent
utomhusplan.

e Deler av uteoppholdsareal B10 kan brukes midlertidig som atkomstvei til felt B1, inntil
brukstillatelse i felt B2.

8§ 5 Plan-, utrednings- og dokumentasjonskrav

5.1 Rekkefglgebestemmelse vedrgrende utredningskrav

I planomrddet kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1 og 20-2 (tiltak som krever sgknad og
tillatelse) ikke gis igangsettingstillatelse fgr de utredningskrav som fremkommeri § 5 er
ivaretatt. Krav som fglger og defineres av de utredninger som skal gjennomfgres iht. §5 skal
gjelde som rekkefglgebestemmelser. I den grad de utredninger som forutsettes utfgrt iht. §5
avdekker behov for 3 stille ytterligere rekkefglgekrav, skal kommunen fastlegge disse kravene.

5.2 Plankrav
Det stilles ikke krav til detaljreguleringsplaner innenfor planomradet.

5.3 Utrednings- og dokumentasjonskrav

5.3.1 Dokumentasjon av trafikkforhold

Ved sgknad om rammetillatelse skal overordnet plan for baerekraftig mobilitet utarbeides.
Planen skal synliggjgre mobilitet med mal om redusert transportbehov, samt tiltak som sikrer
omradet et mobilitetstilbud som utgjgr et konkurransedyktig alternativ til bruk av privatbil.
Planen skal inkludere tilrettelegging for bil- og sykkeldeling samt andre ngdvendige tiltak for &
oppnd baerekraftig mobilitet.
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Ved enhver sgknad om rammetillatelse innenfor omradet, kreves en oversikt over den samlete
boligproduksjon (etablert bebyggelse + omsgkt bebyggelse).

Forut for behandling av rammetillatelse for boenhet nr. 1000 og boenhet nr. 1300 skal det
gjennomfgres en trafikktelling som gir informasjon om faktisk trafikkgenerering i planomrédet.

Dersom ikke ny E18 med tilhgrende lokalveisystem er pa plass, skal det forut for behandling av
rammetillatelse for bolig nr. 1000 utarbeides en ny trafikkanalyse for planomradet.
Trafikktelling, jfr. punkt over, skal inngd i analysen.

5.3.2 Energiutredning

Ved sgknad om rammetillatelse kreves en redegjgrelse for energiforsyningen til delomradet.
Energiutredningen skal synliggjgre for forventet energibruk til ulike formal, egenproduksjon av
energi, eksternt tilfgrt energi, klimagassberegninger i et livslgpsperspektiv samt analyse av
livslgpskostnader. Tiltak for energilgsninger i omradet skal inngd i miljgoppfalgingsplaner for
omrédet.

5.3.3 Grunnforhold

Ved sgknad om rammetillatelse skal det dokumenteres hvordan tilstrekkelig stabilitet og
setningsfare er ivaretatt. Ved behov gjennomfgres supplerende grunnundersgkelser. Det ma
redegjgres for konsekvensene av pafgrte laster, sd som oppfylling av terreng og
direktefundamenterte bygninger, samt eventuelle ngdvendige avbgtende tiltak. Slik
dokumentasjon m& ogsa foreligge for midlertidige tiltak.

5.3.4 Forurenset grunn
TA 2553/2009, «Helsebaserte tilstandsklasser for forurenset grunn», eller senere oppdateringer
av denne, skal legges til grunn.

Ved mistanke om forurenset grunn i omradet, skal tiltakshaver klarlegge omfanget og
betydningen av forurensningen. Ved forurenset grunn skal tiltakshaver utarbeide en tiltaksplan
som skal godkjennes av kommunen fgr det gis igangsettelsestillatelse.

Utfgrende entreprengr skal dokumentere beredskap for hdndtering av eventuelle funn av ukjent
forurensning i anleggsperioden.

5.3.5 Stgyutredning

Stgyberegning datert 09.11.2016, samt 24.04.2017 for boliger pa gstsiden av Billingstadsletta,
kartlegger potensiell stgyforurensning i planomradet p& et overordnet niva. Ved etablering av ny
bebyggelse til stgyfglsomme bruksformal i gul og evt. red sone kreves en stgyfaglig utredning
med stgynivaer pa fasader, lekeplasser, torg og utearealer, samt plan for stgyskjerming og
avbgtende tiltak. Plan for stgyskjerming skal inkludere en estetisk vurdering av samlede
stgyskjermingstiltak med utforming, fargevalg og forhold til omgivelsene, samt refleksjonsstay.
Stgyfaglig utredning skal foreligge samtidig med sgknad om rammetillatelse.

5.3.6 Detaljert plan for teknisk infrastruktur

Arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1 og 20-2 (tiltak som krever sgknad og tillatelse) kan ikke
finne sted i planomradet fgr det er utarbeidet en helhetlig, detaljert plan for teknisk
infrastruktur for hele planomradet. Planen skal vaere godkjent av kommunen for det kan gis
rammetillatelser.

Planen skal inneholde faseplaner som viser hvordan teknisk infrastruktur skal lgses ved
etappevis utbygging. Planen skal ogsd redegjgre for hvordan eksisterende og ny infrastruktur
samvirker i de ulike fasene.

Planen skal omhandle tiltak i planomradet knyttet til EL-forsyning (hgyspent/lavspent), tele-
/fibernett, avfallsh%ndtering, frisikt, parkering under bakken, vannforsyning, avlgp, og
handtering av overvann inkludert flomveier for ekstremnedbgrssituasjoner. Fglgende
funksjonskrav skal legges til grunn for utarbeiding og godkjenning av planen:

e Helhetlig opplegg for vann og avlgp inkludert spillvannsledninger. Alt kommunalt nett skal
Igses med selvfall.

e Lokal overvannshandtering, bade takvann, overflatevann og drensvann. Nedbgr skal
fortrinnsvis gis avlgp gjennom infiltrasjon i grunnen og i &pne vannveier. Det skal etableres
flomveier for overvann i henhold til overordnet overvannsplan, datert 12.09.2017. Det skal
vaere et godt samvirke mellom flomsikringstiltak og gvrige tiltak knytet til vann og avlgp.



o Nytt distribusjonsnett for elforsyning med nye trafostasjoner og kabelanlegg herunder fiber
i grunnen. Dette inkluderer eventuelt ny hgyspentkabel til planomradet.

¢ Dokumentasjon av at hovedvannledning langs Halvard Torgersens vei og videre vestover
ikke kommer til skade under utbygging av kryssende samferdselsinfrastruktur.

o Dokumentasjon og prinsipper for renovasjonsanlegg over/under bakken.

Teknisk plan for tiltak som bergrer Billingstadsletta skal godkjennes av Statens vegvesen.

5.3.7 Utomhusplan

Arbeid og tiltak som krever sgknad og tillatelse i henhold til pbl § 20-1 og 20-2, med unntak av
V1-3 Bergerveien og Halvard Torgersens vei, kan ikke finne sted for det aktuelle arealet inngr i
godkjent utomhusplan. Utomhusplaner skal vaere basert pa overordnet illustrasjonsplan av
13.09.2017, kvalitetsprogram av 13.09.2017.

Utomhusplaner skal minimum vise; avgrensning av tiltaket, utforming for alt ubebygd areal
inkludert bruk, materialbruk, overflate, mgblering, skilting, gjerder, etc., belysning inkludert
hensyn til lysforurensing mot leiligheter og elv, terreng med kotehgyder, stgttemurer og
skjeeringer, utforming av gatetun, kjgreveier, gang- og sykkelanlegg, stier og gangbroer
inkludert trafikksikre krysningspunkter, hastighetsdempende elementer, skraningsutslag, frisikt
og siktforhold ved nedkjgringer til parkeringskjellere, eksisterende vegetasjon og ny
beplantning, programmering og utforming av leke- og oppholdsarealer, lokalisering av
kunstnerisk utsmykning, h&ndtering av overvann, innganger og adkomster, parkering for bil og
sykkel, avfallspunkter, trafo, oppstillingsplasser for brannbil, og eventuelle lokale stgy- og
vindskjermingstiltak for oppholdssoner.

Der det skal etableres takterrasser skal utarbeides takplan som minimum skal vise
soneinndeling, materialbruk, vegetasjon, mgblering og belysning.

Gjennom snitt og plantegninger skal det redegjgres for tilknytning og overgang til tilstatende
arealer, herunder innganger til tilliggende bebyggelse og adkomster til tilliggende felt.

5.3.8 Overordnete utomhusplaner

Det kreves overordnet utomhusplan for:

o Strgksakse GB1 og GB5, i forbindelse med rammesgknad for delomrdde B

o Strgksakse GC1, i forbindelse med rammesgknad for delomrade C

e Strgksakse GD1-2, i forbindelse med rammesgknad for felt D4-D8

o «Omréde 1» jf. vedlegg Omrader for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse
med rammesgknad for felt B1, B9, E1, A1 og A3.

e «Omréde 2» jf. vedlegg Omrader for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse
med rammesgknad for felt B6, B7, B8 og delomride L.

e «Omrdde 3» jf. vedlegg Omrader for felles utomhusplan datert 25.08.2017, i forbindelse
med rammesgknad for felt C1, C2, D7 og D8.

Overordnete utomhusplaner skal minimum vise p& et overordnet/prinsipielt nivd: avgrensning
av tiltaket, terreng med kotehgyder, gang- og sykkelforbindelser og krysningspunkter,
eksisterende vegetasjon og ny beplantning, plassering og tema for leke- og oppholdsarealer,
h&ndtering av overvann, belysning, mgblering, lokalisering av kunstnerisk utsmykning,
adkomst, parkering for bil og sykkel, avfallspunkter, kjgreveier med frisikt og oppstillingsplasser
for brannbil.

5.3.9 Dokumentasjon av miljgmal

Som del av sgknad om rammetillatelse for bebyggelse eller samferdselsanlegg, skal det
dokumenteres hvordan planens miljgmal iht. kvalitetsprogram av 13.09.2017 skal ivaretas
gjennom detaljprosjektering og byggeprosess.

5.3.10 Skjgtselsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for felt tilliggende naturomréder N1-5 og omrader
regulert til hensynssone landskap innen E1-2 og D9, skal det sendes inn en skjgtselsplan med
retningslinjer for hvordan omradet skal skjgttes for best mulig ivaretakelse av naturverdiene.
Skjgtselsplanen m& inneholde tiltak mot spredning av fremmede arter. Skjgtselsplanen m&
gjgres tilgjengelige for fremtidige beboere, slik at de blir aktive dokumenter p8 lik linje med
gvrige vedtekter.
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5.3.11 Plan for anleggsperioden

Sammen med sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det forellgge en plan for
gjennomfgring av anleggsperioden innenfor det aktuelle feltet. Planen ma redegjgre for
riggareal, massehéndtering inkl. gravemasser og areal for lagring av masser, sikring av kjgre-
og gangadkomster til etablerte felt, sikring av myke trafikanter, natur, landskap og
grgnnstruktur, og midlertidige utearealer for eksisterende bebyggelse, stgy, stgv, arbeidstid og
estimert anleggsperiode. Steinknusingsanlegg tillates ikke innenfor planomr8det.

For felt/utbyggingsetapper som har behov for 8 bruke Halvard Torgersens vei som anleggsvei,
skal planen inneholde avbgtende tiltak, for eksempel i form av begrensning p& anleggstrafikk
ved skoledagens begynnelse, skjerming av myke trafikanter og fartsreduserende tiltak.

5.3.12 Dokumentasjon parkering
ed sgknad om rammetillatelse skal det foreligge plan for parkeringskjeller som viser fglgende:
o Lokalisering av sykkelparkering for beboere og gjester, samt servicefunksjoner og Igsning
for automatiske dgrer.
e Biloppstillingsplasser for beboere og gjester.
e Lokalisering av parkeringsplasser for delebiler og delesykler, samt ngdvendig
servicefunksjoner.

5.3.13 Redegjgrelse for trafikksikkerhet

Ved s;aknad om rammetillatelse kreves redegjgrelse for trafikksikker Igsning for fglgende
omrader:

o Alle fotgjengerkryssinger

Midlertidige gang- og sykkelanlegg til skole, barnehage, leke- og mgteplasser
Nedkjgring til P-kjellere

Torg og handelsomrader

Gatetun hvor kjgring tillates

Parkeringsplasser i tilknytning til barnehagen

Bussholdeplass pa Billingstadsletta

Trafikksikkerhet skal vektlegges saerskilt hgyt ved krysningspunktene:
e Billingstadsletta ved GV2

e Bergerveien ved T1, Soltorget

e Halvard Torgersens vei ved Torstadasen og V6, samt ved V5

e Bergerveien ved GS7 samt ved GC2

Redegjgrelsen skal omhandle: trafikkbelastning, frisikt, renovasjonstrafikk og varelevering
(kjgremgnster og styring av leveransetidspunkt) mm. Siktkrav skal veere iht. kommunal norm.

§ 6 Fellesbestemmelser

6.1 Allmenn ferdsel
Samtlige deler av planomradet unntatt arealer angitt med formal bebyggelse og anlegg skal
vaere &pne for allmenn ferdsel.

6.2 Fellesomrader
Uteomrader i gardsrom og felles takterrasser skal vaere felles for beboere i det enkelte felt. Der
ikke annet er spesifisert skal arealer merket f_ i plankartet vaere felles for de tilliggende feltene.

6.3 Anleggsperioden

6.3.1 Sikringstiltak

Det skal gjgres en risikovurdering av anleggsarbeidene med tanke p& naturmiljget.
Risikovurdering skal foreligge ved sgknad om igangsettelsestillatelse.

Det skal iverksettes tiltak for & sikre verdifulle naturarealer og objekter (naturtyper, traer,
vassdrag, kantsoner), tiltak for & hindre avrenning, tilslamming og forurensning fra
anleggsomradet til vassdraget samt opplegg for massehandtering og —forflytting, spesielt med
tanke pa & unnga spredning av fremmede arter. Drensvann og spillvann fra anlegget som fgrer
til offentlige ledninger eller elv, skal ha en vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning.



Det skal etableres en tiltaksplan for hva som skal gjgres dersom det oppstar fiskedgd i elva i
anleggsfasen. Det skal etableres rutiner for kontroll av elven for fiskedgd, herunder klargjgring
av hyppighet og rapporteringsansvar.

Gang- og kjgreadkomst til ferdigstilte felt skal sikres under utbygging av nye omrader. Det skal
gjennomfgres tiltak som sikrer god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister.

6.4 Utforming

6.4.1 Kvalitetsprogram

Kvalitetsprogram datert 13.09.2017 er retningsgivende for videre arbeid med miljg, herunder
energi og mobilitetstilbud, samt utforming av bygninger og uteomrader som gatetun, torg,
lekeplasser og grgnnstruktur.

6.4.2 Universell utforming
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og
arbeidsbygninger og utearealer.

6.4.3 Minste uteoppholdsareal
Minste uteoppholdsareal per boenhet er:
e 150 m? for rekkehus
50 m? for leiligheter i delomrddene A og D
48 m? i delomrade B
40 m? i delomrade L
38 m? i delomrade C

Krav til uteoppholdsareal skal vaere oppfylt innenfor delomradet i hvert byggetrinn. Dersom det
ikke er tilstrekkelig uteoppholdsareal innenfor delomradet kan det tillates etablering av
uteoppholdsarealer innenfor E2.

Det skal opparbeides et uteoppholdsareal p& minimum 25 m? per boenhet, inklusive lekeplasser
og naermiljganlegg.

Som minste uteoppholdsareal regnes fellesarealer og private uteplasser for boenheter pd
bakkeplan. Overbygde uteplasser pa terreng kan regnes som uteoppholdsareal.

Brattere areal enn 1:3 kan regnes som uteoppholdsareal dersom det bestdr av naturlig terreng
og skog som egner seg for lek og rekreasjon.

I delomrdde C, L og B8 kan takterrasser regnes som uteoppholdsareal dersom de er
opparbeidet med god kvalitet. Dette gjelder:
o Felles takterrasser som er tilgjengelige for beboerne i feltet.
e Private parseller som kommer i tillegg til privat uteplass jf. 6.4.4. Det er en forutsetning
at parsellen er utformet i sammenheng med tilliggende fellesarealer og med tanke pa
samtidig bruk og gkt bruks- og opplevelsesverdi av fellesarealet.

Gatetun kan regnes som uteoppholdsareal, men med fglgende unntak: Areal til sykkelparkering,
bilparkering og avfallshandtering pa terreng skal ikke medregnes. Deler av gatetun GC2, GD1
0g GD3 som belastes med daglig trafikk til parkeringskjellere kan ikke medregnes. Videre ma
det trekkes fra en 3 meter bred sykkelsone i gatetunene langs GB1, GB5, GC1 og GD1-GD2.

Strokslekeplasser Lek 1 og Lek 2 inngdr ikke i minste uteoppholdsareal.
6.4.4 Privat uteplass

Leiligheter skal ha private uteplasser/balkonger p& minimum 6 m?. Innglassede balkonger/
terrasser og private takterrasser kan medregnes i areal for privat uteplass.

6.4.5 Beplantning
Ved ny beplantning ma det sikres at det ikke benyttes fremmede arter som kan spre seg inn i
omgivende natur.

Parkeringstak skal stedvis prosjekteres for 50 cm jordlag for beplantning av busker og mindre
treer. Ved rammesgknad skal det dokumenteres at vekstlaget er tilstrekkelig for valgt
vegetasjonstype i henhold til godkjent utomhusplan.
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6.4.6 Overvann

Apen overvannshandtering og fordrgyningsanlegg skal integreres i den estetiske opparbeidelsen
av utomhusarealer. Dersom overvann ledes til Neselva, m& elveskr@ningen sikres mot erosjon i
det aktuelle omr8det.

Der lokal overvannshdndtering ikke kan handteres innenfor delfeltet, skal det etableres
feltoverskridende Igsninger.

6.4.7 Belysning

Det skal etableres enhetlig belysning langs de to gjennomgaende gang-/ sykkelforbindelsene i
strgksaksene GB1 og GB5, GC1, GD1-2 og GS6.

Belysning av gangveier, broer, torg og parker langs Neselva skal gjgres pa en mate som
ivaretar hensynet til naturmangfoldet, med minst mulig lys rettet ned i elva.

6.4.8 Plassering av bebyggelse
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der byggegrense
ikke er vist, er byggegrense lik formalsgrense.

Parkeringsplasser, trafo, renovasjonslgsning, sykkelparkering, trapper, ramper og
forstgtningsmurer kan etableres utenfor byggegrense. Balkonger og utstikkende bygningsdeler
tillates 1 m utenfor byggegrensen. Minimum avstand mellom motstdende balkonger skal vaere
12 meter.

Bebyggelse under terreng skal oppfores innenfor bestemmelsesomrader for utforming #A1,
#B1, #C1, #C2, #D1, #D2 og #L som vist pd plankartet og i kvalitetsprogram datert
13.09.2017. Det kan etableres underjordiske forbindelser mellom parkeringsanleggene, utenfor
bestemmelsesomrddene.

Det kan etableres underjordisk energianlegg utenfor byggegrensene, s3 lenge dette ikke
forringer grgntomrader.

@vrige bestemmelser for plassering av bygg er angitt under de enkelte delomrédene.

6.4.9 Utforming av bygg og fasader

I utformingen av bebyggelsen skal det vaere variasjon mellom de ulike felt og delomrader.
Monotone fasadeuttrykk skal unngds. Det skal vaere tydelige variasjoner i valg av materialer og
fargebruk, enten mellom byggene eller ved brudd i fasadene. Boliginnganger skal markeres pa
en tydelig méte.

Et flertall av balkongene skal vaere inntrukket eller pd annen mate skjermet for innsyn pa en
eller flere sider.

Neeringslokalene i fgrste etasje i felt B7, B8 og D8 skal ha egen inngang mot torg T1 og T3, og
det skal veere utadvendte fasader mot torgene. Felt B7 kan ogsa ha innganger og utadvendte
fasader mot strgksakse GB5. Fasadene i felt L og B8 ut mot Billingstadsletta og torg T3/T4 skal
utformes med vekt pa estetiske kvaliteter. Boliginngangene ut mot Billingstadsletta skal
markeres pd en tydelig mate med glassfelt o.l.

Innkjgring/nedkjgring til P-anlegg skal ikke skje direkte fra torg T1-T4.

6.4.10 Tak

Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg
og heisoppbygg, trapperom og ventilasjonsanlegg skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Det tillates takhager og konstruksjoner knyttet til solceller og solfangere og
grgnne tak innenfor byggehgyder angitt pa plankartet dersom dette utfgres pd en dempet og
lite igynefallende mate.

6.4.11 Broer over Neselva

Gangbroer skal uformes som identitetsskapende elementer. Det skal legges opp til en

hgy standard med hensyn til utforming, funksjonalitet, materialbruk og belysning. Gangbroene i
GV2 og GS6 skal dimensjoneres for brgytebiler og sneslynge/feiebil og ha en bredde p3 3,5 m.

Gangbroa i GV3 skal utformes som en enkel gangbro. Gangbroene skal ha lette konstruksjoner
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uten inngrep i elva. Endelig plassering av broer kan justeres ved innsending av utomhusplan.
Effektive gangforbindelser skal ivaretas.

6.4.12

Gjerde langs jordekant

Det skal etableres et gjerde mot dyrka mark vest for planomradet: langs A4 (kortside), A2, N5,
Al, P1, GS7 og D1.

6.4.13

Renovasjonsanlegg

Avfallspunkter kan bestd av nedgravde beholdere.

6.4.14

Trafo

Trafoer skal plasseres innenfor formal for bebyggelse og anlegg. Dersom trafoer er frittliggende
skal de behandles som en del av uteomradenes helhetlige utforming.

6.5 Parkering

6.5.1 Parkeringskrav

Parkeringskravet angir maksimumestall for bilparkering og minimumestall for sykkelparkering,
samt krav vedrgrende plassering og opparbeiding av disse. Det skal innpasses plasser til
delebiler som kan veere allment tilgjengelig.

Virksomhet Enhet Antall Antall sykkelplasser ‘ Merknader

bilplasser

Bolig 3-roms Maks: 1,2 Min: 2 plasser. Beboerparkering skal skje i

og stgrre inkl. 0,2 25 % av plassene skal ha p-kjeller.
gjeste- takoverbygg. 10 % av plassene
plasser skal ligge pa terreng i Gjesteplasser kan skje i p-
tilknytning til inngang. kjeller eller pd terreng. 5 %
Sykkelparkering p& terreng av p-plassene reserveres
skal innpasses i tilknytning til forflytningshemmede.
innganger, kantsoner og
sentrale gang-forbindelser. Det skal tilrettelegges for
elbil i alle boligkvartal, andel
Innendgrs sykkelparkering skal vurderes.
ha automatiske dgrer med
&pningsknapp.
Ladepunkt for el-sykkel skal
etableres i p-kjeller.

Bolig 1-2 roms Maks: 0,5 Min: 2 plasser Beboerparkering skal skje i
25 % av plassene skal ha p-kjeller.
takoverbygg.

Gjesteplasser kan skje i p-
For 1-2 roms kan 1 plass kjeller eller pd terreng. 5 %
avsettes i sportsbod, hvis av p- plassene reserveres
denne er min. 5 m2. forflytningshemmede
For gvrig retningslinjer som Det skal tilrettelegges for
over. elbil i alle boligkvartal, andel
vurderes.
Bolig Rekkehus | Maks 1,7 Min: 2 plasser
inkl. 0,2 25 % av plassene skal ha
gjesteplasse | takoverbygg.
r
@vrige retningslinjer som for 3-
roms leiligheter og stgrre.

Kontor 100 m? Maks: 1 Min: Sykkelparkering for minst Bilparkering for besgkende

(sambruk) BRA 50% av antall ansatte i p- er inkludert i normen.
kjeller.

Normen &pner for bilpool-
Ladepunkt for el-sykkel skal ordning.
etableres i parkeringskjeller.
Sykkelparkering for besgkende Det skal tilrettelegges for
skal etableres ved elbil, andel vurderes.
hovedinngang, antall vurderes.

Torg Antall sykkelparkeringsplasser Etableres samtidig med
vurderes ved sgknad om opparbeidelse av torg,
rammetillatelse. Antallet kan plasser og parkarealer.
inngd i sykkelparkering for
forretning, bevertning og
offentlig/privat tjenesteyting.
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Sykkelparkering skal etableres
ved inngangspartier.

Buss-
holdeplass

Antall sykkelparkeringsplasser
vurderes ved sgknad om

Sykkelparkering med tak
skal etableres pd felt L i naer

rammetillatelse. tilknytning bussholdeplass.
‘ Virksomhet Enhet Antall Antall sykkelplasser ‘ Merknader
bilplasser

adkomst fra vei.
Antall fastsettes ved sgknad
om rammetillatelse.

Forretning 30 m? Maks: 1 5 P- plasser pr 100 m2, 5 % av plassene reserveres
og BRA lokalisert i umiddelbar naerhet forflytningshemmede.
bevertning til hovedinngang.
(sambruk) Kan inngd i sykkelparkering for
torg, plasser og urbane
parkarealer.
Offentlig/ 50 m? Maks: 1 Plass til sykler for besgkende
privat BRA skal etableres ved
tjeneste- hovedinngang, antall fastsettes
yting ved sgknad om
(sambruk) rammetillatelse.
Barnehage Per barn, Maks: 0,2 Plass til sykler for ansatte og
inkl. besgkende etableres ved
ansatt- hovedinngang eller i eget
parkering sykkelrom med direkte

6.5.2 Kjgreadkomst

Kjgreadkomster til parkeringskjellere fra offentlig vei er angitt med pil pa plankartet.
Kjgreadkomster til parkeringskjellere fra gatetun skal plasseres naermest mulig offentlige veier.
Utformingen skal sikre god lesbarhet og lav hastighet for bade kjgrende, fotgjengere og

syklister.

6.5.3 Parkering pa terreng

Det tillates anlagt parkeringsplasser pa terreng innenfor parkering P1, og enkelte felt og gatetun
jf. illustrasjonsplan datert 13.09.2017. Det vises til bestemmelser for de enkelte formal og felt.

50 % av sykkelparkeringsplassene pa terreng til naersenterfunksjonene i felt B7, B8 og L, buss-
holdeplassen langs Billingstadsletta, til forretning og bevertning i felt D8 samt i tilknytning til
mgteplasser pa strgksaksene, skal veere under tak.

6.6 Stgy og luftkvalitet

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2016
og Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, skal legges til grunn
for samtlige tiltak i planomradet.

6.6.1 Boliger

Stgynivaet skal ikke overstige grenseverdier angitt i tabell 3 Miljgverndepartementets
retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2016.

Alle boenheter skal ha stgyniva lavere enn Lden 55 dB p8 privat uteplass og utenfor rom med

stgyfglsom bruk.

I B8 og L, samt fasader vendt mot Halvard Torgersens vei, torg T3 og Bergerveien, kan det
tillates hoyere stgyniva enn 55 dB utenfor rom med stgyfslsom bruk hvis fglgende avbgtende

tiltak oppfylles:

e Alle boenheter innenfor avvikssonen skal vaere gjennomgdende og ha en stille side
(stgynivd under Lden 55 dB utenfor fasade).

e Minimum 1 soverom skal vende mot stille side.

e Alle boenheter hvor ett eller flere rom til stgyfglsom bruk kun har vinduer mot
stgyutsatt side m& ha mekanisk balansert ventilasjon. Soverom pd stoyutsatt side skal i
tillegg ha mulighet for forsert ventilasjon.

e Vinduer mot soleksponert side bgr ha utvendig solavskjerming. Behov for kjgling m8

o
ogsa vurderes.

e Innendgrs stgynivd, inneklima og luftkvalitet skal ikke overstige krav definert i TEK og
NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder.
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Det stilles krav om stgyfaglig utredning jfr. § 5.3.5. Alle stgyskjermingstiltak skal vaere
ferdigstilt fgr brukstillatelse.

6.6.2 Uteoppholdsarealer og lekeplasser

Uteoppholdsarealer inkl. torg, parker og lekeplasser skal ha stgyniva lavere enn Lden 55 dB.
Uteoppholdsarealer pa torg i naersenteromrddet T3 og T4, samt uteoppholdsomrader E2 og D9,
tillates etablert i gul stgysone. Det skal tilstrebes at oppholdssoner innenfor feltene far lavere
stgyniva enn Lden 55 dB.

6.6.3 Refleksjonsstgy
I B8 og L skal fasadeutforming og materiale i fasade mot Billingstadsletta ivareta hensyn til
refleksjonsstay.

6.6.4 Luftkvalitet

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 skal legges til grunn for
samtlige tiltak i planomradet. I rgd sone tillates ikke boliger eller andre formal som er falsomme
for luftforurensning.

Ved etablering av formal som er fglsomme for luftforurensning i gul sone kreves fglgende
avbgtende tiltak: Ventilasjonsanlegg skal plasseres med inntak vendt bort fra veitrafikk og
andre potensielle utslippskilder. Inntak av ventilasjonsluft skal utstyres med partikkelfilter.

6.7 Energi

Bebyggelsen skal tilrettelegges for forsyning med vannb3ren varme iht. krav i KDP for Holmen-
Slependen. Dersom det fastsettes nye standarder i plan- og bygningsloven eller forskrift som gir
bedre miljgeffekt enn kravene i KDP for Holmen-Slependen, skal disse legges til grunn for
omrédet.

6.8 Kulturminner
Kulturminnene med id. 170527 og 1711108 som er markert som bestemmelsesomréde RpBO 1
og RpBO 2 i plankartet kan fjernes uten at det foretas arkeologiske undersgkelser.

8§ 7 Bebyggelse og anlegg

7.1 Boligomradene

7.1.1 Grad av utnytting

Innen omradene er grad av utnytting angitt i bestemmelsene for det enkelte felt med
maksimum bruksareal = m? BRA (leiligheter/naeringsformal) eller maksimum bebygget areal =
m? BYA (rekkehus).

Areal under og delvis under terreng til parkering, sykkelparkering, heiser/trapper, boder og
tekniske rom regnes ikke med i BRA. Sykkelparkeringsplasser under tak regnes ikke med i BRA.
Det skal ikke regnes teoretiske plan for hgye innvendige rom.

Apent overbygd areal pa private balkonger skal ikke regnes som bruksareal. Deler av overbygde
eller utkragede svalganger som ligger mer enn 1,0 m innenfor ytterkant av dekket i etasjen
over, legges til bruksarealet.

7.1.2 Hgyder
Bebyggelsens maks hgyde skal ikke overstige kotehgyder som er vist pa plankartet.

Heissjakt og trappehus og tekniske rom m8 oppfgres innenfor maks hgyde. @verste tak
begrenses til 20 % av underliggende etasje, dersom ikke unntak er oppgitt for det enkelte
byggefelt. Tekniske kanaler er unntatt fra 20 %-regelen.

7.1.3 Leilighetsfordeling og bokvalitet
Leilighetsstgrrelsene for blokkbebyggelse innenfor hvert delomrédde (A, B, C, D og L) skal
fordeles pa fglgende mate:

e Minimum 20 % av leilighetene skal vaere 30-50 m?

e Minimum 20 % av leilighetene skal vaere over 80 m?2.
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e Minimum 10 % av leilighetene skal vaere over 80 m? med privat uteplass p& bakkeplan,
eller veere over 100 m2.

Innenfor hvert felt tillates avvik s& lenge delomradet samlet sett overholder fastsatt norm.

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordgst. Det kan gjgres unntak for
enkelte mindre leiligheter innenfor delomrdde C, D og felt B8 og B6.

7.1.4 Utforming av uteoppholdsarealer

Uteoppholdsarealene skal utformes med sikte p& variert bruk og opphold for alle aldersgrupper
og ulike ferdighetsniva. Innenfor hvert delomrade skal det etableres lekeplasser og
naermiljganlegg rettet mot barn og voksne.

Lekeplassene skal opparbeides pa en kvalitetsmessig god méte, med tematisk variasjon i
innhold/program, og med egnet lekeutstyr samt sittemgbler for voksne. Plassering av
lekeomrader skal tillegges stor vekt med hensyn til skjerming fra stgy, tilgjengelighet, samt
sol/klima. Naerlekeplasser skal tilpasses bdde sma og store barn.

Det skal etableres en tydelig overgang mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager.

7.1.5 Delomrade A

Grad av utnytting og arealbruk
Felt Al - rekkehus
Maks BYA = 3.300 m?

Felt A2 - rekkehus
Maks BYA = 600 m?

Felt A3 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 11.900 m?

Dersom bebyggelse inkludert balkonger legges mindre enn 4 m fra eiendomsgrense ma det
innhentes samtykke fra grunneier av felt B1.

Uteopphold
Det skal etableres inngangslekeplasser pa til sammen minimum 880 m? innenfor felt A1, 575 m?
innenfor felt A2, og 945 m? innenfor felt A3.

Det skal etableres en 1 m bred gruset sti langs jordekanten vest i delomrade A.

Lek 1 - Uteopphold

Innenfor feltet skal det opparbeides en strgkslekeplass for lek og opphold tilpasset stgrre barn,
ungdom og voksne pa& minimum 1100 m?. Arealet skal vaere felles for hele planomrddet og
tilgjengelig for allmennheten. Omradets funksjon som avslutning av strgksaksen GB1 og GB5
skal markeres gjennom elementer som beplantning, belysning og mgblering. Det skal
opparbeides en gangforbindelse med fast brgytbart dekke og belysning gjennom omradet som
forbindelse mellom strgksakse GB1, fotgjengerkryssing over Bergerveien V1 og gang- og
sykkelvei GS7. Omradet skal opparbeides med vanngjennomtrengelige flater slik at det fungerer
for fordrgyning av overvann.

A4- Uteoppholdsareal

Omradene kan tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes for 8 gjgre omradene
mer tilgjengelige. Mgblering og mgteplasser utformes med pa en helhetlig mate, og primaert ved
bruk av naturelementer som tgmmerstokker og steiner. Ved behov kan terrenget tilpasses noe
for & legge til rette for skilgype.

7.1.6 Delomrade B

Grad av utnytting og arealbruk

Felt B1 - blokkbebyggelse

Maks BRA = 8.890 m?

Dersom bebyggelse inkludert balkonger legges mindre enn 4 m fra eiendomsgrense ma det
innhentes samtykke fra grunneier av felt A3.
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Felt B2 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 9.660 m?

Felt B3 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 9.200 m?

Felt B4 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 2.060 m?
Felt B4 skal ha tilgang til felles lekeplass og felles utearealer innenfor felt B2.

Felt B5 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 2.260 m?
Felt B5 skal ha tilgang til felles lekeplass og felles utearealer innenfor felt B3.

Felt B6 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 4,420 m?
Felt B6 og B7 skal ha felles uteareal og lekeplass.

Felt B7 - bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Maks BRA= 7.120 m? BRA, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 550 m?. Varelevering
skal skje via torg T3.

Felt B8 - bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Maksimum BRA = 3.590 m? BRA, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 1.200 m2,
Varelevering skal skje via torg T3.

I felt B7 eller B8 skal det legges til rette for lokale for minigjenbruksstasjon.

Felt B9 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 5.980 m?

Uteoppholdsareal
Det skal etableres én inngangslekeplass p& minimum 150 m? per gdrdsrom i felt B1, B2, B3 og

B6, og pa tak over 1.etg. i felt B8. Det skal etableres én inngangslekeplass p& minimum 25 m? i
gardsrom i felt BY.

Det skal etableres en naerlekeplass pa til sammen minimum 210 m? innenfor felt B6 og B7.

Lek 2 - Uteoppholdsareal

Innenfor Lek 2 skal det etableres en strpkslekeplass pd minimum 1060 m?, med ballbane p3 15
x 30 m og ballbinge pd 8 x 16 m. Ballbanen skal opparbeides med kunstgress eller annet mykt
dekke. Det kan etableres et hgyt ballnett eller gjerde i banens randsone mot tilliggende
bebyggelse. Det skal legges til rette for opphold i tilknytning til ballbanene, inkludert mulighet til
3 sitte under tak. Arealet skal vaere felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten.
Det tillates etablert avfallspunkt vest i Lek 2.

B11 - Uteoppholdsareal
Arealet skal opparbeides for opphold og fysisk aktivitet i tilknytning til ballbanene i
uteoppholdsareal Lek 2.

B10 - Uteoppholdsareal

Arealet kan tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes noe for 8 gjgre arealet
mer tilgjengelig, men naturlig terreng og store traer skal bevares. Mgblering og mgteplasser
utformes med pa en helhetlig mate, og primeert ved bruk av naturelementer som
tesmmerstokker og steiner. Deler uten vegetasjon skal opparbeides som en del av landskapet og
tilsdes med stedegne planter.

Utforming
Det skal etableres dpninger i bebyggelsen mot gatetun i trdd prinsippene for bebyggelsen som

fremgar av illustrasjonsplanen datert 13.09.2017. Apningene skal vaere minimum 6 m brede.
Det skal tilrettelegges for gangpassasjer gjennom feltene.
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Bebyggelsen skal ha en maks. lengde p& 55 meter mot gatetun GB2, GB3 og GB4. I overgangen
mellom gatetun GB2, GB3 og GB4 og boliger gst for gatetunene skal det opparbeides sma
forhager.

I bebyggelse med langside pa vestre side av gatetun GB2, GB3 og GB4 skal 50% av alle
boenheter pd bakkeplan ha direkte innganger fra gatetunene. Der hgydeforskjellen mellom
gatetunene og inngangene gjgr at ivaretakelse av krav til tilgjengelig boenhet gir darlige
funksjonelle og/eller estetiske Igsninger, kan dette kravet fravikes.

7.1.7 Delomrade C

Grad av utnytting og arealbruk

Felt C1 - Blokkbebyggelse
Maks BRA = 17.680 m?

Felt C2 - Blokkbebyggelse
Maks BRA = 14.570 m?

Uteoppholdsareal
Det skal etableres inngangslekeplasser pd til sammen minimum 715 m? innenfor felt C1 og
1.345 m? innenfor felt C2.

Utforming

Det skal etableres dpninger i bebyggelsen mot Bergerveien V1 og gatetun GC1-4 i tr&d med
prinsippene for utforming av bebyggelsen som fremgar av illustrasjonsplanen datert
13.09.2017. Apningene skal vaere minimum 5 m brede. Det skal tilrettelegges for gangpassasjer
gjennom feltene. I overgangen mellom gatetun GC1 og boliger gst for gatetunene skal det
opparbeides sma forhager innenfor byggegrensene. Bebyggelsen skal ha en maks. lengde pd 50
meter mot GC1.

I bebyggelse med langside p& vestre side av gatetun GC1 skal 50% av alle boenheter pd
bakkeplan ha direkte innganger fra gatetunet.

7.1.8 Delomrade D

Grad av utnytting og arealbruk
Felt D1 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 3.640 m?

Felt D2 - blokkbebyggelse

Maks BRA = 4,160 m?

Bebyggelsen i D2 kan bygges sammen med bebyggelsen i felt D3 over gatetun GD5 fra 3 etg.
0og opp.

Felt D3 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 1.600 m?
Bebyggelsen i D3 kan bygges sammen med bebyggelsen i felt D2 over gatetun GD5 fra 3. etg.

0g opp.

Felt D4 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 7.860 m?

Felt D5 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 8.470 m?

Felt D6 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 5.660 m?

Felt D7 - blokkbebyggelse
Maks BRA = 2.760 m?

Felt D8 - bolig, forretning og bevertning
Maks BRA = 2.750 m?, hvorav maks BRA forretning og bevertning = 350 m?.
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Uteoppholdsareal
Det skal etableres inngangs- og naerlekeplasser pa til sammen minimum 800 m? innenfor felt
D2, 700 m? innenfor felt D3, 1.700 m? innenfor felt D4 og 1.100 m? innenfor felt D5.

Det skal etableres en 1 m bred gruset sti langs felt D1 mot jordekanten.

D9 - Uteoppholdsareal

Omradet skal vaere felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten. Omradet kan
tilrettelegges for frilek og rekreasjon, men naturlig terreng og store traer skal bevares, jf. § 10.1
Hensynssone landskap. All eksisterende bebyggelse skal rives. Rivhingstomter skal opparbeides
som en del av landskapet og tilsdes med stedegne planter. Landskapet kan kultiveres gradvis
ned mot torg T1. Mgblering og mgteplasser utformes pa en helhetlig mate i sammenheng med
torg T1.

Utforming
Det skal tilrettelegges for gangpassasjer gjennom feltene. Minimum 50% av alle boenheter pd
bakkeplan skal ha direkte innganger fra gatetun med privat forhage.

7.1.9 E2 - Uteoppholdsareal

Omradet skal vaere felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten. Omradet kan
tilrettelegges for frilek og rekreasjon, men naturlig terreng og store traer skal bevares, jf. § 10.1
Hensynssone landskap. All eksisterende bebyggelse skal rives. Rivningstomter kan brukes for
installasjoner for idrett og fysisk aktivitet. Mgblering og mgteplasser utformes med pa en
helhetlig mate, og primaert ved bruk av naturelementer som tsmmerstokker og steiner. Det skal
etableres gapahuk med b3lplass et sted pa kollen. Det skal etableres en sti gjennom omradet
som gir forbindelse mellom barnehageomrdde E1 og torg T1/strgksakse GD1.

7.2 Offentlig/privat tjenesteyting
7.2.1 E1 - barnehage
Maks BRA = 1800 m?

I E1 skal det etableres en 5 avdelings barnehage, og mulighet for utvidelse til inntil 10
avdelinger, ifr. § 4.2 rekkefglgekrav. Naturlig terreng og store treer skal bevares pd store deler
av omradet, jf. § 10.1 Hensynssone landskap. Det tillates etablert en utescene med amfi i
terrenget. Barnehagens uteareal skal vaere tilgjengelig for allmennheten etter barnehagens
stengetid. Det skal etableres en sti gjennom omradet som gir forbindelse fra GS2 ved
Bergerveien og uteoppholdsareal E2.

Parkering til barnehagen kan skje innen P1. Varelevering til barnehagen kan skje via gang- og
sykkelvei GS7. Varelevering skal ikke skje pd tidspunkt som kommer i konflikt med henting og
levering av barn.

Bebyggelse skal tilpasses terreng og eksisterende vegetasjon. Utearealene skal planlegges med
tanke pd & gi barna gode uteoppholdsarealer. Utearealene skal opparbeides med hgy kvalitet og
stor slitestyrke i dekke/belegg, materialbruk, utstyr, mgblering og beplantning. Barnehagens
uteareal skal primaert plasseres p& barnehagens solside, med gode solforhold.

Det kan etableres energianlegg utenfor byggegrensene i skrdningen mot Bergerveien V1, vis-a-
vis gang- og sykkelvei GS2. Tiltaket forutsetter at anlegget utformes med hgy kvalitet og som
et fondmotiv med glassfasade mot gang- og sykkelveien. Anlegget ma innordne seg landskapet
og utformes i sammenheng med skrdning/stgttemur mot veien. Taket skal kunne brukes som
del av barnehagens uteomrade.

7.3 Kombinert bebyggelse og anlegg

7.3.1 Delomréde L - Bolig, forretning, kontor og privat og offentlig tienesteyting og bevertning
Det tillates forretning og privat og offentlig service for betjening av naeromradet. Maksimum
BRA = 4.610 m? BRA hvorav maks BRA forretning og bevertning = 1.500 m?2. Det tillates
uteservering pa tak over 1 etg.

Avkjgrsel fra Billingstadsletta skal etableres som markert med pil p& plankartet. Det tillates
etablert parkeringsplasser pa terreng, parkeringskjeller og avfallspunkter utenfor byggegrensen
mot Billingstadsletta, samt nedkjgring til parkeringskjeller inntil form&lsgrense i nord.
Varelevering og renovasjon skal baseres pd 12 m lastebil.

247



248

18

Uteoppholdsareal
Tak over 1. etg skal opparbeides med god kvalitet og veere tilgjengelige for beboerne. Det skal
etableres én inngangslekeplass p& minimum 150 m? p& tak over 1.etg.

Utforming

Neeringslokalene i fgrste etasje skal ha aktive og utadvendte fasader som vender mot torg.
Forretning skal ha inngang pa sgrfasaden. Inngangssonen i forretningen skal annonseres mot
Billingstadsletta med vindu, utstikk eller lignende.

Fasadene ut mot Billingstadsletta skal utformes med vekt pa estetiske kvaliteter.
Boliginngangene ut mot Billingstadsletta skal markeres pd en tydelig mate.

§ 8 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

8.1 Overordnede krav
Ved opparbeidelse av offentlig samferdselsanlegg skal vei- og gatenormal, retningslinje for
veibygging og veibelysningsnorm for Asker kommune legges til grunn.

Statens vegvesens veinormaler skal legges til grunn for utforming av tiltak langs og pa
Billingstadsletta. Ved sgknad om rammetillatelse skal detaljplan for opparbeidelse av
bussholdeplasser og fotgjengerkryssing inngd. Planen skal utarbeides i henhold til Vegvesenets
handbgker N100 og R700 og godkjennes av Statens vegvesen fgr kommunen gir
igangsettingstillatelse til veianlegget.

8.2 Samferdselsanlegg

Fotgjengere og syklister skal gis en tydelig prioritet i trafikkbildet. Generelt gjelder at sykkelvei
med fortau skal fgres forbi alle avkjgringer, med langsgdende kantstein. Der sykkelvei med
fortau krysser atkomstveier/gatetun og innkjgringer til parkeringskjellere, skal utformingen
sikre god lesbarhet og lav hastighet for bade bil- og sykkeltrafikk.

8.2.1 Vei

V1, V2 og V3 - Bergerveien og Halvard Torgersens vei

Arealene reguleres til offentlig vei. Veienes utforming skal baseres pa lav fartsgrense, maks 30
km/t.

Der V1 med gang- og sykkelanlegg krysser Neselva skal brolgsning fa en estetisk oppgradering
iht. kvalitetsprogram av 13.09.2017, utformet som en del av park GP1 og GP2.

Strgksakse GC1/GD1 skal viderefgres over V1, Bergerveien, som opphgyet areal med samme
belegg som i stroksakse og torgene T1/T2. Utforming ma ivareta trafikksikker kryssing av V1,
gang- og sykkeltrafikk langs V1, samt ferdsel p& torgene og til sti i uteoppholdsareal E2. God
belysning skal vektlegges.

Ved nedkjgring til parkeringskjellere stilles saerlige krav til trafikksikkerhet og siktforhold, blant
annet skal fysisk skille og fartsreduserende tiltak vurderes. Det skal etableres 5 meter
biloppstillingslengde pa terrengniva for & sikre god sikt til myke trafikanter.

Langs felt E1 skal terrenginngrep i kollen reduseres i stgrst mulig grad. Stgttemur skal utfgres i
naturstein, og kan kombineres med naturlig skraning.

Utforming av krysningspunkt mellom Lek 1 og gang- og sykkelvei GS7 skal sikre god lesbarhet
og lav hastighet, f.eks. som opphgyet felt med belegg som gir fartsreduksjon. God belysning
skal vektlegges.

Fotgjengeroverganger i V3, Halvard Torgersens vei, naer Torstaddsen og Nesbru videregdende
skal etableres som opphgyet felt med belegg som gir fartsreduksjon. Det skal synliggjgres at
fotgjengere gis tydelig prioritet. Belegg i torg T3 skal vurderes viderefgrt ut i Halvard
Torgersens vei.

V4 - Billingstadsletta
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Arealet er avsatt til offentlig vei. Det skal etableres et bredt opphgyet fotgjengerfelt i
forlengelsen av GV2, med belegg som gir fartsreduksjon. Fotgjengere skal gis tydelig prioritet.

Der avkjgrsel krysser fortau eller gang- og sykkelvei, skal bade fortau og avkjersel markeres pa
en méte gir god lesbarhet og lav hastighet for b&de bilister, fotgjengere og syklister, f.eks. med
annen materialbruk, kanter og/eller oppmerking. Ved bred avkjgrsel skal midtdeler etableres.

Eksisterende gang- og sykkelvei i nord ma optimaliseres for 8 oppna bedre linjeforing og
forbedret sikt der gang- og sykkelvei krysser avkjgrsel til delomrade L. Tilpasningstiltak kan
tillates utenfor planomradet. Dokumentasjonskrav for optimalisert Igsning skal folge
byggesgknad og forelegges Statens vegvesen.

VA1, V5 og V6
Innenfor VA1, V5 og V6 kan det etableres nedkjgring til parkeringskjeller.

V6 med fortau skal vaere felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten.
8.2.2 Sykkelvei med fortau

Langs veiene V1, V2 og V3 skal det etableres offentlig sykkelvei med fortau i samlet bredde som
angitt pd plankartet. Sykkelvei og fortau skal merkes med piktogrammer i asfalten.

8.2.3 Gang-/sykkelvei
GS1-5
Offentlige gang- sykkelveier skal merkes med piktogrammer i asfalten.

GS2

Offentlig gang- og sykkelvei som skal opparbeides gjennom gatetun for boliger i felt A3 og B1,
bredde 4 meter og 1 meter driftsareal fritt for inventar. Gang- og sykkelveien g&r gjennom
gatetun, og skal ivareta bade gjennomgangstrafikk, opphold og kryssende gangtrafikk, jfr.
kvalitetsprogram av 13.09.2017. Kryssende gangtraseer skal etableres med belegg som gir
fartsreduksjon.

GS3 og GS4

Offentlig gang- og sykkelveier som skal opparbeides mest mulig skdnsomt i terrenget, og s
langt det lar seg gjgre vaere universelt utformet med en stigning pa maks.1:12. Avvik fra
regulert trasé kan tillates dersom terrenghensyn, krav til universell utforming, beliggenhet av
hovedvannledning eller trasé for skilgype tilsier det. Mindre avvik fra regulert bredde p& 6 m
kan aksepteres dersom dette medfgrer uheldige terrenginngrep.

GS6
Gangbro over Neselva som skal opparbeides iht. § 6.4.11 Broer over Neselva. Broa skal vaere
felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten.

GS7

Gang- og sykkelvei som skal fungere til bdde atkomst og varelevering til barnehagen. Veien skal
opparbeides mest mulig skdnsomt i terrenget, og sa langt det lar seg gjgre vaere universelt
utformet med en stigning pd maks 1:20 fra Bergerveien V1 og maks 1:12 fra gatetun GD4.
Varelevering og renovasjon skal baseres p& 12 m lastebil. Gang- og sykkelveien skal vaere felles
for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten.

8.2.4 Gangvei
GV1 langs Neselva

Offentlig gangvei som skal opprettholdes med eksisterende standard, og med trasé som vist pa
plankartet.

GV2

Offentlig gangvei skal opparbeides gjennom naersenteromrddet T4 og delomrade L, og som
gangbro over Neselva, jf. § 6.4.11 Broer over Neselva. Gangveiens utforming skal ivareta bade
atkomst/opphold i naersenteromradet og gjennomgangstrafikk av gdende og syklende pa en
trafikksikker mate. Gangveien skal ha kjgrbar bredde pd 4 m, 1 m fri bredde uten inventar pd
hver side, og hastighetsdempende markering av kryssende gangtraseer med annet belegg.

GV3
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Gangbro over Neselva som skal opparbeides iht. § 6.4.11 Broer over Neselva. Broa skal veaere
felles for hele planomrédet og tilgjengelig for allmennheten.

GVv4
Endelig plassering av gangvei kan avklares ved innsending av utomhusplan.

8.2.5 Gatetun

Gatetunene skal veere felles for tilliggende boligfelt og tilgjengelige for allmennheten. Gjennom
gatetunene skal det etableres et areal i fri bredde p& minimum 3,5 m for kjgrende, syklende og
gdende. Det skal etableres mgteplasser i tilknytning til felles inngangspartier. Det tillates
etablert avfallspunkt, sykkelparkering og annen fast mgblering. Mgblering, beplantning o.l. skal
fungere som hastighetsdempende tiltak.

Det kan innpasses maksimum 8 gjesteparkeringsplasser pa terreng innenfor gatetun GB2, 4
innenfor GB3, 7 innenfor GB4, 15 innenfor GD3, og 10 innenfor GD4.

Innenfor gatetun GD1, GD3 og GC2 kan det etableres nedkjgring til parkeringskjeller.
Gatetun GD5 kan overbygges fra 3 etg.

Strgksaksene GB1, GB5, GC1 og GD1-2

Strgksaksene skal veere felles for hele planomrédet og tilgjengelige for allmennheten. De skal
gis et helhetlig og samlende uttrykk gjennom valg av gatebelegg, mgblering, vegetasjon og
belysning. Valgte elementer skal bidra til & bygge opp under strgksaksenes sammenbindende og
sentrale funksjon gjennom omradet. Valg av beplantning skal gjgres med utgangspunkt i en
vurdering av sol- og skyggeforhold, vindforhold, skjgtselsbehov, siktforhold og gvrig mgblering.
Mgblering, beplantning o.l. skal gjgres som hastighetsdempende tiltak. Strgksaksene skal ha et
enhetlig dekkemateriale og planlegges helhetlig som et sammenhengende aktivitetsomrade.

Det skal etableres naermiljganlegg og naerlekeplasser pa til sammen minimum 1130 m? innenfor
strgksakse GB1 og GB5. Lekeplasser skal etableres innenfor avgrensede soner i gatetunene.
Konkret plassering og utforming av lekeplassene m3 ta utgangspunkt i en helhetlig vurdering av
sol/skygge, stgyforhold og trafikksikkerhet. Lekeplassene/naermiljganleggene innenfor
formalsavgrensningen ma ikke vaere til hinder for gdende og syklende. Lekeplasser og
aktivitetsomrdder skal opparbeides med hgy materialkvalitet, detaljering og utfgrelse.

Det tillates uteservering pd GB5 i tilknytning til B7.

(]

.2.6 Torg
Torgene T1-T4 skal veere felles for hele planomradet og tilgjengelige for allmennheten.

Torg T1 og T2 utformes pd en helhetlig mate og slik at de henger sammen p3 tvers av
Bergerveien V1, og med GD1. Det markeres tydelig gjennom bruk av belegg at avkjgring til
delomrade D fra Bergerveien skjer innenfor GD1 og ikke over T1. Torg T1 skal tilrettelegges
som mgteplass med mgblering og beplantning. Det tillates uteservering p8 torget. Det kan
innpasses sykkelparkering.

Torg T3 og T4 utformes pd en helhetlig mate og slik at naersenteret knyttes sammen p8 tvers av
Neselva. Torgene skal tilrettelegges som mgteplass med mgblering, det tillates uteservering.
Det skal innpasses sykkelparkering. Det kan innpasses maksimum 4 kundeparkeringsplasser pa
terreng for B7 og B8 innenfor torg T3. Torget kan trappes ned mot Neselva fra begge sider, med
trapper som gker tilgjengeligheten til elva. Vannkanten skal ikke opparbeides, og det skal
beholdes en sammenhengende stripe pd minst 0,5 m kantvegetasjon narmest elva pa

minimum én side.

8.2.7 Parkeringsplasser

Innenfor parkeringsplass P1 skal det opparbeides parkeringsplasser som betjener béde
barnehagen og gjester til delomrdde A. Feltet skal opparbeides med belysning, og fast brgytbart
dekke som brytes opp med innslag av grgnt og traer mot boligomrédet.

8.2.8 Annen veigrunn grgntareal
Annen veigrunn grgntareal skal opparbeides, tilsdes og beplantes med god standard iht.
kvalitetsprogram av 13.09.2017.
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8.2.9 Renovasjonsanlegg

Innenfor omradet skal det etableres felles renovasjonsanlegg (nedgravd Igsning) for boligene
innenfor felt D8 (Hus O). Det skal brukes armert gressplen for minimum 50% av arealene som
ikke utgjgr selve avfallsbeholdere. Det skal etableres grgnn skjerming mot renovasjonsarealet.
Omradet skal etableres som felleseiendom ved at den enkelt parsell/bolig gis hjemmel til
omradet samtidig med seksjonering/opprettelse av ny grunneiendom og fgr brukstillatelse kan
gis.

8§ 9 Grgnnstruktur

9.1 Naturomrader N1-5

Vegetasjonen i naturomrader skal bevares og fa utvikle seg slik at det biologiske mangfold kan
bedres. Vindfall som ikke utgjgr noe fare skal bevares. Omrddene kan kun skjgttes i trdd med
skjgtselsplanen for omradet. Det skal settes opp informasjonsskilt om Neselva og naturomrddet
pd to steder langs Neselva.

Innenfor N3 fjernes eksisterende gangvei og traséen opparbeides med vegetasjon.

Innenfor N4 tillates det lagt rgr for vann- og avlgp som krysser Neselva. Inngrep i elveomridet
m3 utfgres pd en skdnsom mate av hensyn til naturmangfoldet: Rgrene m3 ikke skape terskler,
heving av bunnen eller endrede strgmforhold som gjgr det vanskeligere for fisk 8 vandre i
vassdraget. Gravearbeidet m3 ikke gjgres i vandre- og gyteperioden om hgsten, men i periode
med lavvann pd forsommeren.

Innenfor N5 kan det tilrettelegges for lek og rekreasjon. Krattskog kan tynnes noe for & gjgre
omradene mer tilgjengelige, men naturlig terreng og store trzer skal bevares § 10.1
Hensynssone landskap. Mgblering og mgteplasser utformes med p8 en helhetlig méte, og
primaert ved bruk av naturelementer som tgmmerstokker og steiner.

9.2 Park GP1-2

Parkomradene skal vaere felles for hele planomradet og tilgjengelig for allmennheten.
Kantvegetasjonen mot Neselva i park GP1 kan tynnes for & gke tilgjengeligheten til elva, og
omradet kan opparbeides parkmessig og tilrettelegges for lek og rekreasjon. Det tillates
mgblering. Eksisterende gangvei fjernes og traséen opparbeides med vegetasjon, samt
jorddekke eller lignende i undergang under Bergerveien. Vannkanten skal ikke opparbeides, og
det skal beholdes en smal sammenhengende stripe kantvegetasjon naermest elva pa minimum
én side. Tiltak er sgknadspliktige.

Tiltak m& godkjennes etter vannressursloven.

9.3 Grgnnstruktur
G1-3 skal opparbeides og tils3es.

9.4 Turveier
Innenfor turveier TV3 og TV4 tillates etablert gruset sti, skdnsomt opparbeidet mot tilgrensende
naturomrdde. Gruset sti innenfor TV4 skal vaere 2 m bred.

§ 10 Hensynssoner
10.1 Hensynssone landskap
Alle tiltak skal tilpasses terreng og landskap. Terrengendringer skal skje s& sk&nsomt som mulig.
Det tillates ikke tiltak som forringer landskapet. Sprengning, fjerning/tilfgring av masser og
trehogst skal kun skje i trdd med skjgtselsplanen for omradet.
Det kan gjgres unntak for etablering av energianlegg i felt E1 jf. § 7.2.1.

10.2 Hensynssone bdndlegging for regulering etter PBL

Det tillates ikke bebyggelse eller andre tiltak som kan veere til hinder for fremtidig etablering av
veianlegg langs Billingstadsletta iht. Kommunedelplan for E18. Det kan innpasses parkering pd
bakkeplan og parkeringskjeller etter godkjenning fra Statens vegvesen.
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10.3 Ras og skredfare
Bebyggelse og uteomrader skal sikres mot skred.

For oppstart av byggearbeider m8 grunnen innenfor faresonen dokumenteres tilstrekkelig
sikret mot kvikkleireskred (H310_2) og erosjon (H310_1). Ngdvendige stabilitetsforbedrende
tiltakskal gjennomfgres fgr oppstart av anleggsarbeider som kan pévirke stabiliteten i negativ
retning. Tilstrekkelig sikkerhet skal dokumenteres i alle faser av utbyggingen.

Ved tiltak som innebaerer fjerning av kantvegetasjon langs Neselva, m3 det vurderes om det
ma gjgres erosjonssikrende tiltak. Overvannsrenner, -ledninger eller lignende skal ikke fgres til
elva pd en slik mate at det rennende vannet medfarer erosjon.

10.4 Flomfare
10.4.1 Hensynssone flom

Bebyggelse innenfor flomsonen for 200-ars flom pa plankartet skal sikres i trdd med krav i
sikkerhetsklasse 2 (TEK). Sgknad om ny bebyggelse m& dokumentere at bebyggelsen er
tilstrekkelig sikret mot flom. Elvas kapasitet for vannfgring kan ikke reduseres uten at det
gjgres en vurdering av flom.

10.4.2 Flomsikringstiltak og gvrig teknisk infrastruktur
Flomsikringstiltak for ekstremnedbgrsituasjoner skal implementeres i detaljert plan for teknisk
infrastruktur (jfr. §5.3.6).
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Arealbruk

/ Grense
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr, 13 (eksisterende)
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 13 (fremtidig)
101 - Bybebyggelse (eksisterende)
101 - Bybebyggelse {fremtidig}
102 - Tettbebyggelse {eksisterende)
102 - Tettbebyggelse [fremtidig)

110 - Boligomrade {frittliggende, konsentrert, blokker} -
(eksisterende)

110 - Boligomréde (frittliggende, konsentrert, blokker) (fremtidig)
M 120 - Senteromrade (hovedsenter, lokalsenter) (eksisterende)
120 - Senteromride {(hovedsenter, lokalsenter) (fremtidig)
130 - Erverv {eksisterende)
130 - Erverv (fremtidig}
131 - Forretning {eksisterende]}
131 - Forretning (fremtidig)
132 -Kontor {eksisterende]
132 - Kontor (fremtidig)
133 -Industri {eksisterende)
133 - Industri {fremtidig)
134 - Lager (eksisterende)
134 - Lager (fremtidig)
140 - Fritidsbebyggelse {eksisterende)
140 - Fritidsbebyggelse (fremtidig)
M 150 - Offentlig bygninger (eksisterende)
150 - Offentlig bygninger (fremtidig)
u 155 - Bygninger mec_i saerskilt angitt allmennyttig formal -
{eksisterende)
155 - Bygninger med sarskilt angitt allmennyttig formal (fremtidig)
W 150 - Kommunaltekniske anlegg {eksisterende)
180 - Kommunaltekniske anlegg (fremtidig}
M 151 - Grav- og urnelund (eksisterende)
161 - Graw- og urnelund {fremtidig)
M 162 - fufallsbehandling (eksisterende)}
182 - Aufallsbehandling (fremtidig)
B 153 - Kommunalteknisk virksomhet {eksisterende)
163 - Kommunalteknisk virksomhet {fremtidig}
170 - Friomréde (eksisterende)
170 - Friomrade {fremtidig}
171 - ldrettsanlegg {eksisterende}
171 - drettsanlegg (fremtidig)
172 - Parkiturveg (eksisterende)
172 - Parkjturveg (fremtidig)
173 - Skiloype (eksisterende)
173 - Skileype (fremtidig]
190 - Annet byggeomride {eksisterende)
190 - Annet byggeomrade {fremtidig)
200 - Landbruks- natur eg friluftsomréder (pbl §20-4, 1. ledd nr, 23 -
(eksisterende)
200 - Landbruks- natur eg friluftsemrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 2} -
(fremtidig]
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse {eksisterende)
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse ifremtidig)
220 - LNF-omréde med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstav c} {eksisterende)
220 - LNF-omrade med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstau c} {eksisterende)
221 - LMF-cmrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {eksisterende)
221 - LMF-omrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {fremtidig)
222 - LNF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilknyttet
stedbunden nzering er tillatt (eksisterende)
222 - LMF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilkmyttet
stedbunden nzering er tillatt {fremtidig)
2273 - LMF-omrade der spredt fritidsbebyggelse er tillatt -
{eksisterende)
223 - LMF-omréde der spredt fritidsbebyggelse er tillatt (fremtidig)
m 300 omréder for rdstoffutvinning (pbl §20-4, 1. ledd nr. 3 -
(eksisterende)
300 - omréder for ristoffutvinning {pbl §20-4, 1. ledd nr, 33 -
(fremtidig)

310 - Gruvedrift (eksisterende
] drift {ek de)
310 - Gruvedrift {fremtidig)
320 - Masseuttak {steinbrudd, grustak, sandtak) (eksisterende
] k (steinbrudd, grustak, sandtak) (ek del
320 - Masseuttak (steinbrudd, grustak, sandtak} {fremtidig}
M 220 - Myrareal (eksisterende)
330 - Myrareal {fremtidig)
m 400 omréder som er bandlagt eller skal bindlegges (§20-4, 1. ledd nr,
4} (eksisterende)
u 400 - omrader som er bandlagt eller skal bandlegges (§20-4, 1. ledd nr.
4} {fremtidig)

W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern {eksisterende)
W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern ifremtidig)

|| 420 - B&ndlegging etter lov om kulturminner (eksisterende}
|1l 420 - B&ndlegging etter lev om kulturminner (fremtidig}
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||| 420 - bandlegging etter lov om kulturminner (fremtidig)

% 460 - Bandlegging for forsvaret (eksisterende)

460 - Bandlegging for forsvaret (fremtidig)

T 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (eksisterende)

11 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (fremtidig)

2= 490 - Omrader etter annet lowerk (eksisterende)

S~ 480 - omrader etter annet lowerk (fremtidig)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {eksisterende)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {fremtidig)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) [eksisterende)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) (fremtidig]

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.} {eksisterende)

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.) ifremtidig)

520 -Vannareal for allment friluftsliv

521 - Smabathavn (eksisterende)

521 - Smabathavn {fremtidig)

522 - |drettsomride (eksisterende)

522 - |drettsomride (fremtidig)

530 - Vannareal for allmenn flerbruk

531 - Ferdselsomrade (eksisterende}

531 - Ferdselsomrade (fremtidig)

532 - Fiskeomrade (eksisterende)

532 - Fiskeomrade (fremtidig)

533 - Akvakulturomrade [eksisterende)

533 - akvakulturomrade (fremtidig)

540 - LMF-omréde is sje og vassdrag (eksisterende)

540 - LNF-omride is sj@ og vassdrag {fremtidig)

541 - Friluftsomrade i sjp og vassdrag {eksisterende)}

541 - Friluftsomréde i sjp og vassdrag (fremtidig)

542 - Naturomride i sjo og vassdrag {eksisterende)

542 - Maturomréde i sje og vassdrag ifremtidig)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {eksisterende)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {fremtidig)

n 500 -viktige ledd i kommunlkaslonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. 6)

{eksisterende)

600 - Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. &)
(fremtidig)

W 510 - Vegareal [eksisterende)
610 - Vegareal (fremtidig)
W 620 - Parkering (eksisterende)
620 - Parkering (fremtidig)
530 - Fotgjengerstrak {eksisterende)
630 - Fotgjengerstrak {fremtidig}
631 - Bilfritt trafikkareal {eksisterende)
631 - Bilfritt trafikkareal {fremtidig)
G632 - Gang- og svkkelareal {eksisterende)
632 - Gang- og sykkelareal (fremtidig)
W 540 - Terminal (eksisterende)
640 - Terminal (fremtidig)
W 641 - Terminalbygg (eksisterende)
641 - Terminalbygg {fremtidig)
M 650 - lernbaneareal (eksisterende)
550 - Jernbaneareal (fremtidig)
M 660 - Sporvegsareal {eksisterende)
660 - Sporvegsareal (fremtidig)
M 570 - Flyplass (eksisterende)
670 - Flyplass (fremtidig)
M 550 - Havn (eksisterende)
680 - Havn (fremtidig)
Arealformal
/ Grense
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert (utgatt etter 2011) -
(eksisterende)
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert {(utgatt etter 2011) -
{framtidig)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {eksisterende)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {framtidig)
1110 - Boligbebyggelse - (eksisterende)
1110 - Boligbebyggelse - (framtidig)
1120 - Fritidsbebyggelse - (eksisterende)
1120 - Fritidsbebyggelse - (framtidig)
1130 - Sentrumsformél - (eksisterende)
M 1130 - Sentrumsformél - {framtidig)
1140 - Kjepesenter - {eksisterende)
W 1140 - Kjepesenter - (framtidig)
1150 - Forretninger - (eksisterende}
1150 - Forretninger - (framtidig)
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (eksisterende)
1160 - Offentlig eller privat tjienesteyting - (framtidig)
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[0 1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (framtidig)
W 1170 - Fritids- og turistformél - (eksisterende)
W 1170 - Fritids- og turistformal - (framtidig)
[ 1200 - Réstoffutvinning - (eksisterende}
W 1200 - Réstoffutvinning - (framtidig)
1300 - Naeringsbebyggelse - (eksisterende)
W 1300 - Naeringsbebyggelse - (framtidig)
[0 1400 - Idrettsanleqgq - (eksisterende)
W 1400 - |drettsanlegg - (framtidig)
[0 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (eksisterende)
W 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (framtidig)
[ 1600 - Uteoppholdsareal - (eksisterende)
W 1600 - Uteoppholdsareal - (framtidig)
W 1700 - Grav og urnelund - {eksisterende)
W 1700 - Grav og urnelund - {framtidig)
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformél - (eksisterande)
. 1B0O - Kombinert bebyggelse og anleggsformal - (framtidig)
2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
{utgétt etter 2011) - (eksisterende)
|y 2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
[utgdtt etter 2011) - (framtidig)
2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) -
(eksisterende)

n 2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer] -
(framtld\g?

2010 - Veg - (eksisterende)
W 2010 - veq - (framtidig)
[ 2020 - Bane - (eksisterende)
W 2020 - Bane - (framtidig)
2030 - Lufthawn - (eksisterende)
2030 - Lufthawn - (framtidig)
2040 « Havn - (eksisterende}
02040 - Havn - (framtidig)
W 2044 - Molo - (eksisterende)
W 2044 - Molo - (framtidig)
2050 - Hovednett for sykkel - (eksisterende)
2050 - Hovednett for sykkel - (framtidig)
[T 2060 - Kollektivhett - (eksisterende)
W 2060 - Kollektivnett - (framtidig)
2070 - Kollektivknutepunkt - (eksisterende)
W 2070 - Kollektivknutepunkt - {framtidig)
2080 - Parkering - (eksisterende)
W 2080 - Parkering - (framtidig)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (eksisterende)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (framtidig)
2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogfeller teknisk
infrastrukturtraseer - {eksisterende
| 2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogreller teknisk
infrastrukturtraseer - {framtidig)

3000 - Grennstruktur - generalisert {utgétt etter 2011) -
(eksisterende)

W 3000 - Grennstruktur - generalisert (utgatt etter 2011 - (framtidig)
3001 - Gronnstruktur - (eksisterende)
W 3001 - Grenhstruktur - (framtidig)
3002 - Blagrann struktur - (eksisterende)
W 3002 - BlAgrenn struktur - (framtidig)
3020 - Naturomréde - {eksisterende)
W 3020 - Naturomréde - (framtidig)
3030 - Turdrag - (eksisterende)
[ 3030 - Turdrag - (framtidig)
3040 - Friomréde - (eksisterende)
W 3040 - Friomréde - (framtidig)
3050 - Park - (eksisterende)
[0 3050 - Park - (framtidig)
3100 - Overvannstiltak - (eksisterende)
W 3100 - Overvannstiltak - (framtidig)
3800 - Kombinerte grennstrukturformél - (eksisterende)
W 3800 - Kombinerte grennstrukturformal - (framtidig)
4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011) - (eksisterende)
W 4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011 - (framtidig)
4001 - Forsvaret - (eksisterende)
4001 - Forsvaret - (framtidig)
4010 - Ulike typer militaere formél - (eksisterende)
M 4010 - Ulike typer militsere formal - {framtidig)
4020 - Skytefelt/ovingsomréde - (eksisterende)
W 4020 - Skytefelt/avingsomréde - (framtidig)
4030 - Forlegning/leir - (eksisterende)
W 4030 - Forlegning/leir - (framtidig)
4800 - Kombinerte militaere formal - (eksisterende)
b 4800 - Kombinerte militaere formél - (framtidig)
b A AL S AT




Kommuneplan - Arealformal

5000 - Landbruks natur- og friluftstormal samt reindrift (LNER) -
generalisert {utgétt etter 2011) - (eksisterende)

5000 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR] -
generalisert (utgétt etter 2011) - (framtidig)

5001 - Landbruk- natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
[Ltgétt etter 2011) - (eksisterende)

5001 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
(utrg tt etter 2011} - (framtidig)

5100 - LNFR-areal for nedvendige tiltak for landbruk og reindrift o

?érdaﬂlknyttet naerngsvitksomhet basert pd gérdens ressursgrunnlag -
(]

ksisterende)
5100 - LNFFl-areaélfur nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og

rdstilkryttet naringsvirksomhet basert pé gérdens ressursgrunnlag -

framtidig

5200 - LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse
v, - (eksisterende)

5200 - LNFR-areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse
. - {framtidig)

5210 - Spredt boligbebyggelse - (eksisterende)
5210 - Spredt boligbebyggelse - (framtidig)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - (eksisterende)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - {framtidig)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (eksisterende)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (framtidig)
G000 - Bruk og vern av sja og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert (Ltgdtt etter 2011) - (eksisterende)
G000 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert (Ltgétt etter 2011) - (framtidig)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(eksisterende)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(framtidig)
G100 - Ferdsel - (eksisterende)
W 6100 - Ferdsel - (framtidig)
W G110 - Ankringsomréde - (eksisterende)
W G110 - Ankringsomrade - [framtidig)
W 6120 - Opplagsomréde - (eksisterende)
W 6120 - Opplagsomréde - (framtidig)
W 6130 - Riggomréde - (eks/sterende)
W 6130 - Riggomréde - (framtidig)
6200 - Farleder - (eksisterende)
W 6200 - Farleder - {framtidig}
W 6220 - Havneomréde | sjo - (eksisterende)
W 6220 - Havneomrade | sjo - (framtidig)
W 6230 - Smabathavn - (eksisterende)
W 6230 - Smabéthavn - (framtidig)
[ 6300 - Fiske - (eksisterende)
W 6300 - Fiske - {framtidig)
G400 - Akvakultur - (eksisterende)
W GA00 - Akvakultur - framtidig)
6500 - Drikkevann - (eksisterende)
W 6500 - Drikkevann - (framtidig)
6600 - Naturomréde - (eksisterende)
[ 6600 - Naturemréde - (framtidig)
G700 - Friluftsomréde - (eksisterende)
W 6700 - Friluftsomride - (framtidig)
GB00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilharende
strandsone - (eksisterende)
GE00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilherende
strandsone - {framtidig)
Informasjon - Samferdselslinje
AV Kyststi

#+ Kyststi (kke bindende)

Eiendomsgrense

~~  Sikker eiendomsgrense
. lkke sikker eiendomsgrense

Matrikkelnummer

Matrikkelnummer

MatrikkelnummermedSnr

Godkjent byggetiltak

O Godkjent byggetiltak

Eiendomsinformasjon

|:| Eiendom

Informasjon - Arealformal

O
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Kommuneplan - Hensynssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan
W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
» 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger pa grunn awv
. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
1142 - omréde som er saerskilt unntatt fra rettevirkning
149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
= 411 - Omrade for grunmvann - (fremtidig)
/. 420 - Flysteysone - [eksisterende)
/420 - Flysteysone - [fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
/7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)
121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og
anleggstiltak kan tillates

Informasjon - Hensynssoner

O

Informasjon - Bestemmelsesomrader

I

.

Informasjon - Juridiske linjer
Juridiske linjer - klikkbare

Informasjon - Bestemmelsesgrense

Tooltip - bestemmelsesgrense

Bygningsinformasjon
D Bygning

Informasjon og plandokumenter
:-_: Endelig vedtatt plan

Bakgrunnskart kommuneplan WMS

Kommunegrense




Kommuneplan - Faresoner
Angitt hensynssone
/ Grense

omrade

Bandleggingssone
/ Grense

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone
/S Grense

Omrade

Faresone
/ Grense

s

Omrade

Gjennomferingssone
/ Grense

omrade

Infrastruktursone

e

Grense
omride

Sikringssone

e

Grense
omrade

Steysone

/s

Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

.
#

Grense
Omrade

Restriksjon

-
-

Grense

RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Infrastruktursoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Sikringssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Bandleggingssoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Bestemmelsesomrader
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
, 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

BN

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)
420 - Flysteysone - [eksisterende)
420 - Flystoysone - (fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

=

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Grunnkart N

))

Eiendom: 32/283/0/45
Adresse:  Elvetangen 21
Dato: 25.03.2026

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

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

N 6637800

N 6637800

©Norkart 2026

gL

o
it
g

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




) Ledningskart N

Eiendom: 32/283/0/45
Adresse:  Elvetangen 21

Dato: 25.03.2026
Asker kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
= Vannledning - - Overvannsledning O Kum -‘- Hydrant
= = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles D Sluk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

N 6637800 N 6637800

W0

= N 7 —-— i i |
| ©Norkart 2026 / “ : y
b M= A\ : - s

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Utskriftsdato: 25.03.2026

Oversiktskart for eiendom 3203 - 32/283// y

; ; P l gy \ .

. / N |

Roidteg R o7
o N

AR

=

e Norder%e;f

- y = = = i\ e _
gerger " - A | © 2016 No J‘@ O

les som grunnlag for beslutni

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene b
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Utskriftsdato: 25.03.2026

Vegstatuskart for eiendom 3203 - 32/283// A

Europaveg

# Eurcpaveg

#* Europaveg tunnal

Riksveg

# Riksveg

#* Riksveg tunnel

Fylkesveg

/ Fylkesveg

»7 Pylkesveg tunnel

Kormmunalweg

J/ Kemmunalveg

»7 kommunaleg tunnel

Frivatueg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel

Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel

Ferje

/ Ferje

Gang - og svkkelveger

/' Gang- og sykkelveg

7 Gang- og sykkeleg tunnel

Annet gangareal

/ Annet gangareal

7 Annet gangareal tunnel
L i

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.

i
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ambita

Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 32, Bruksnummer 283, Seksjonsnummer 45 i 3203 ASKER kommune
Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 16.04.2026 k1. 14.57
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 16.04.2026 kl. 14.56

Adresse(r) :

Gateadresse: Elvetangen 21

Gatenr: 1673
Kommune: ASKER
Postkrets: 1396 BILLINGSTAD

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2020/2988869-1/200 08.09.2020 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
21:00
VEDERLAG: NOK 3 450 000
Omsetningstype: Fritt salg
NIRAK BOLIGER AS
ORG.NR: 991 118 276

Andel i realsameie:
2020/2581943-5/200 11.06.2020 OPPRETTELSE AV REALSAMEIE

21:00
DENNE MATRIKKELENHETEN HAR ANDEL I:
KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 283 FNR: 0 SNR: 125 IDEELL:
1/139

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pd& hovedbruket/avgivereiendommen fgr
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa& grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

For andre heftelser, se matrikkelenheter som er registrert som hjemmelshavere.
Heftelser i eiendomsrett:

2018/777765-1/200 18.05.2018 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT

21:00
Rettighetshaver allmennheten
Ferdselsretten gjelder til fots og pa sykkel
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: ASKER KOMMUNE
ORG.NR: 920 125 298
Overfgrt fra: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 283
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Gardsnummer 32, Bruksnummer 283, Seksjonsnummer 45 i 3203 ASKER kommune

2021/1080731-1/200 02.09.2021 PANTEDOKUMENT
10:53

Belgp: NOK 20 000 000
Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF
ORG.NR: 991 303 995
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT
2021/1125164-1/200 13.09.2021 ** TRANSPORT
07:52
FRA: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF
ORG.NR: 971 171 324
TIL: STADSHYPOTEK AB NUF
ORG.NR: 991 303 995
ELEKTRONISK INNSENDT

2024/1205907-1/200 12.03.2024 JORDSKIFTE

21:00
Jordskiftesak 18/142893REN-JOOV/JLST VESTRE
BILLINGSTAD
Oslo og @stre Viken jordskifterett
Samme Jjordskiftesak tinglyst p& andre eiendommer
07.07.2021 med dokumentnummer 838488
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
GRUNNDATA

2020/2573706-1/200 10.06.2020 SEKSJONERING

21:00
Opprettet seksjoner:
SNR: 45
Formdl: Bolig
Sameiebrgk: 44/8582

2024/75296-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00
Tidligere:
KNR: 3025 GNR: 32 BNR: 283 FNR: 0 SNR: 45

For gvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:

2022/278773-7/200 11.03.2022 BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK
21:00
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 16

Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:

0 SNR: 1
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 2
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 3
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 4
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 5
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 6
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 7
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 8
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 32 BNR: 295 FNR:
0 SNR: 9
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Attestert kopi av dok.nr. 2020/2573706/200 Side 6 av 34
By Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Rett lopi Leleretdes
Adlez-, 9. 2020 Asker

A kommune . "
Pal Sleoqe Cat Sgknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)
skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket.

Kommunens navn Kommunens adresse Kontaktperson

AdSicER Kotrimeasug'en 20, 3190 'E.ra:_‘]i'. Lo P;{ .f)i.n_;.‘.iﬂi__L

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn seknaden til kommunen. Dette kan vaere den som eier eiend {hj it ), men ogsd en advokat
eller annen med fullmakt fra hj Ish (e)

Navn Fad: -fOrg.nr. E-p

NESELVA HAGEBY AS 918 064 141 tore@neselvahageby.no

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
PB 414 1302 SANDVIKA 93257200

2. Opplysninger om eiendommen

Kommunenr, | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.

3025 ASKER 32 281

3. Hvem eierffester eiendommen? (Hiemmelshaver(e)

Fadselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Nawn Eierandel (cppgis
som brak)

980916 871 SANDEKRA AS 1/1

4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

Eiendommen sakes oppdelt | elerseksjoner slik det fremgdr av fordelingslisten nedenfor.
Dersom eiendommen gnskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, md du fortsette utfyllingen pa seknadens siste side.

Seksjons- | Seksjonens formal Sameiebrek [teller) Tilleggsareal
nummer | B=Boligseksjon (omfatter ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne hvis seksh skal ha tilleggs
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vere summen | B = tilleggsareal i bygning
N = naringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner | samelet. G = tilleggsareal | grunn (krever oppmilingsforretning)
58 = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal | bygning og grunn (krever cppmilingsforretning)
5N = samleseksjon naring
S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr [ For- | Brok Tilleggs- | 5.nr | For- | Brak Tilleggs- | 5.nr | For- | Brok Tilleggs-
mal | (teller) areal mil | [teller) areal mal | (teller) areal mal | (tefler} areal madl | {teller) areal
1 13 25 37 49
2 14 26 38 50
3 15 27 39 51
4 16 28 40 52
] 17 29 41 53
6 18 30 42 54
7 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 33 45 57
10 22 34 46 58
11 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum tellere / Nevner =
- i
Dato | Innsenglerens u il = A -
5 ceY
:%/:: - 029 7 jopE VERLSY GAGER!
| - \_}”ﬂ" ap2 S8
Fastsatt av I- og moderniseringsd dfjemmel i forskrift \C.E"-J_Eks aa A
17. desember 2017 om bruk av dardisert sgknad om seksjonering Pl}':"‘DD Sidelavd
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5. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen

Her skal spker kun gi opplysninger om dob som er ngdvendige for at seksj i skal kunne tingl for ek | dokumenter som

inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

6. Egenerklaering om at vilkdrene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklarer at: '

a) E hver seksjonseier har enerett til & bruke en bruksenhet

b) E hver b hoveddel er en klart avg Of hengende del av en bygning pd eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) <] det er avsatt tilstrekkelig parkaringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som falger av bygg: eller plangi lag

d) [X] seksioneringen omfatter alle bruksent iei

e) E seksjoneringen omfatter bare én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gort
unntak fra vilkaret

fl @ det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformil eller annet formal, og br dleteri med Ipianformélet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

g rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gielder planiagt bygning eller saknadspliktige tiltak i eksi d
bygg

h) E arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,

seksjoneres til fellesareal

il [X] deterfastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erklaring, jf. straffeloven § 365

7. Egenerklaring om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt
Hjemmelshaver(ne) erklazrer at:

g Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjgkken, bad og we innenfor hoveddelen av
bruksenheten og at bad og wc er | eget eller egne rom

eiler
[[] boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,
eller

D alle boli inngar i en samleseksjon bolig

Z 7171
Dat | Inendereng upterkrift -
Fh-2029 f M (e VERL ey ca PS

b
£
4 202 sav

Side 2ava

A
Fastsatt av Kommunal- og mo ed hj 1§ forskrift N‘E-SELg A
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering ?ng{bﬂk'
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8. Vedlegg som skal fglge spknaden
a) & jonsplan over elend som tydelig angir elendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendgrs

tilie;gsd!ler som skal Inngd | bruksenhetene
b) i over jene i b inkludert kjeller og loft. P3 tegningene skal bruk 15 arealer og avgr , forslag til

;eksicnmnmmer og hruken av de enkelte rom angis tydelig
¢) Sameiets vedtekter
d) Rekvisisjon av oppmalingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendgrs tilleggsareal
e) Dok jon pa at boligseksj oppfyller } til & vaere di etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik

fremgd av etter plan- og bygningsl , men ogsd opplysninger fra eller annet dokument

kan tjene som dokumentasjon
f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urddighetserklering som gar ut pa at di ikke kan di a5 over uten ykke fra

rettighetshaver. Samtykket ma veaere med original signatur
g} Dersom det er flere hj Ist til d som skal seksj ., skal skj deling av ler ved seksj g

vedlegges.
9. | dte plantegninger
E Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte p med den faktiske planigsningen

|
10. Underskrifter s
Sted og dato, P mdshmcsbn’d rskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
(9 ; " 20 { -*‘/ . CHRISTEN SOHLBERG
- \
V| {) ’5‘" : ~—1 AN Foz S5ALDEwrA AS
Sted og dato Hjemmelshaversiunderskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
vi
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmeishavers 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) D Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendars tilleggsdeler
b) Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (md krysses av)
12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):
| navn Gérdsnr. Bruksnr. Festenr.
3025 ASdlem 2 32 28
Dato | underskrift Stempel
2

9.6.2026 Pel _51.;@35_,&,LQ
Dato 3
Yh-2eao Toe Vexcey
Fastsatt av Ke og moderniserings med hj 1 forskrift A
17. desember 2017 om bruk av dardi sel:na&om ksj ing r Side3avd




~ Exrbearbiel Attestert kopi av dok.nr. 2020/2573706/200 Side 9 av 34
artverke . .
[~ Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12
4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse.
Ei nen sgkes oppdelt | eierseksj slik det fremgar av fordelingslisten nedenfor
Seksjons- | Seksjonens formdl Sameiebrok (teller) Tilleggsareal
B = Boligseksjon (omf; ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vaere summen B = tilleggsareal | bygning
N = naeringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G =tilleggsareal i grunn (krever oppmidlingsforretning)
58 = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforratning)
SN = samleseksjon naering
S.nr | For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- {S.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mdl | (teller) areal mél | (tefler) areal madl | (teller) areal
61 85 109 133 157
62 86 110 134 158
63 87 111 135 159
64 a8 112 136 160
65 89 113 137 161
66 a0 114 138 162
67 91 115 139 163
68 92 116 140 164
69 Qa3 17 41 165
70 924 118 142 166
7L g5 119 143 167
72 96 120 144 168
73 97 121 145 169
74 98 122 146 170
75 99 123 147 171
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 =
/ | /7
D’a:?te ; | Innfe% P
h-2020 [ (0kE l/zLey ->
= L ot e
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdep med hiji || forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering Sidedava

317



318

N
Mg Kartverket i cteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Attestert kopi av dok.nr. 2020/2573706/200

Side 10 av 34

Vedlegg til spknad (@nsket oppdeling av eiendom) pkt 4
Gnr 32, hnr)=_33 Asker kommune
Ft rubrikken for de seksjonene som endres. Dersom en seksjon utelukkende endres ved at navneren blir endret, behaver denne seksjonen ikke fremkomme. Dersom
flere enn ti seksjoner skal endres, mi du fortsette utfyllingen pd seknadens siste side.
Seksjons- seksjonens formal 1 [ritleggsareal
— 8 = Boligseksjon [omfatter ogrd Her skrrar du taliaren til seksjoner som blic [Fll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tillaggoareal
Hritidsboliger) fendret ved reseksjoneringen. Telleren kan
[N = nasringsseksjon jeventuelt vaere uendret. Nederst skriver du |8 = tilleggsareal | bygning
|58 = samleseksion bolg :'T::”zr::(v:::::m ot G = I grunn (krever ing %)
Jsh = samieseksjon nmring 86 = tilleggsarea! | bygning og grunn (krever oppmilingsfarretning)
. [Fer ok Tileggs- | [ror-  faesk ribegys- | [For- [Brok Tieggs- | [ror-  [arak Tileggs- | [for-  [Brok Tillaggs-
mdd (raller) areal mal (reliar) areal L 1] (tellar) aneal mil (tmiler) areal il (taar] real
i B 85 41 B 36 81| B 46 121| B 53
2| B 78, 42| B 44 82| B 45 122| B 50
3] B 90[ 43| B 36 83| B 46 123 B 77
4] B 68| 44| B 36 84| B 37 124] N 394| B
5| B 55| 45| B 44 8s| B 37 12s] N | 2s3] B
6| 8 [ 103 46| B 36 86| B 46
7l B 68 47| B 36 87| B 46
& B 55 48| B 44 88| B 46|
9 B 103 49| B 36 29| B 37
10| B 154 50| B 36 90| B 37
11| 8 84 51| B 44 91| B 44
12| B 78 52| B 36 92| B 24
13| B 92| 53| B 36 93| B 40
14] B 68| 54| B 44 94| B 84
15| B 55| 55| B 36, 95| B 78
6] 8 | 108 s6| B 36 9| B %0
17| 8 68| 57| B 44 97| 8 69
18] B 55| s8] B 36 98| B 55
19| B 106| 59| B 36 99| B 108
20 B 120 60| B 44 100f B 69
21 B 93 61| B 36 101 B 75
22| 8l 86 62| B 6 102| B 127
23| wp| 78 63 B 44 103| B 69
24 B a1 64| B 36 104 B 75
25| B 103 65| B 37 105| B 127
26| B 55 66| B 46| 106 B 66
27| B 55 67| B 46| 107 8 | 1s1ig
28] B | 106 68| B 46 108| B 88|
29 8 | 103 69 B 37 109] B 86|
30| 8 55 70| B 37| 110 B 78
31| B 55 71 B 46| 111} B 92
32| B 106| 72| B 46 112 B 96
33| B 103 73| B 46 113 B 50
34| B 79 74| B 37 114 B 50
35| B 90 75| B 37 115| B 106
36| B 41 76| B 46 116| B 140
37| B 44 77| B 46 117| B 55
38 B 36 78] 8 46 118| B 55
39| 8 36 hazs| 8 37 119 8 | 106
40 8 72 | 0| 8 37 1200 8 | 139
Sum tellere: 8582 Newner = 8582
Dato Inmeml"l‘ens undgfikrift/ ;
Tla-2020| | / NP5
i s \ (A < 9 o GEP o
S/ [ [OLE [ clLpY - .":;“F , g2 5o
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AT

Doknr: 777765 Tinglyst:
STATENS KARTVERK

Undertegnede hjemmelshavere av gnr 32 bnr 15, 16, 28, 49, 102, 113, 120, 121, 174 og 254
alle i Asker kommune gir herved ferdselsrett for allmenheten over eiendommen.
Ferdselsretten gjelder til fots og pa sykkel. Omradet for ferdselsretten er vist pa vedlagt kart.

Denne erklering tinglyses pa gnr 32 bnr 15, 16, 28, 49, 102, 113, 120, 121, 174 og 254 alle i
Asker kommune. og kan ikke slettes eller endres uten Asker kommunes godkjenning.

Sandvika, 7. mai 2018

Hjemmelshavere: S kra AS, org nr 980 916 871

Christep gohiberg, for 031053 [ N

Styreleder
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Dokumentet returneres
Brauten Eiendom as

Postboks 6054 Torgarden

Sidelav 2

A Ao

STﬁTENS KGRTVER

Erklzering

Gjensidige rettigheter:
Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.288 snr.1-94 (blokk KLM) og

gnr.32 bnr.289 (p-kjeller/anleggseiendom BT2) gir hverandre gjensidige rettigheter til folgende;

1.

3.

gjensidig rett til & ha liggende, bruke og vedlikeholde vann- og avigpsledninger, tekniske og elektriske
kabelanlegg over hverandres eiendommer.

Felles tekniske anlegg og felles vann- og aviepsledninger skal betraktes som felles eiendom og
eiendommene plikter a vedlikeholde dette i fellesskap. Alle parter har samme rett til bruk av felles
tekniske anlegg.

gjensidig rett til a ha liggende bebyggelse i felles eiendomsgrense med plikt til vedlikehold av egne
bygninger/vegger/tak/tekniske anlegg. Der det blir behov for bruk av stige, lift mm. gis det rett til 4
utfgre ngdvendig vedlikehold av egen bygning fra naboeiendom.

gjensidig rett til adkomst over hverandres eiendommer for tilgang til egen eiendom.

Andre rettigheter:

4.

Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.16 gir den til enhver tids hjemmelshavere av
gnr.32 bnr.283 snr.1-125 (blokk ABCDEFG), gnr.32 bnr.288 snr.1-94 (blokk KLM) og gnr.32 bnr.289 (p-
kjeller BT2) rett til & ha liggende, bruke og vedlikeholde vann- og avigpsledninger, tekniske og
elektriske kabelanlegg over eiendommen samt adkomst over eiendommen for tilgang til egne
eiendommer.

Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.289 (pkjeller/anleggseiendom BT2) gir den til
enhver tids hjemmelshaver av gnr.32 bnr.16 og dens fremtidige parkeringskjeller som skal fradeles
derfra, rett til adkomst gjennom kjelleren i forbindelse med inn og utkjering av denne. Ved senere
fradeling av parkeringskjeller, skal ovenstaende adkomstrett kun gjelde for den fradelte
eiendommen som omfatter parkeringskjeller. Det gjenvaerende av gnr.32 bnr.16 vil da ikke lenger
vaere rettighetshaver.

Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.16 gir den til enhver tids hjemmelshavere av
gnr.32 bnr.283 snr.1-125 (blokk ABCDEFG) rett til 3 liggende, bruke og vedlikeholde samt ha adkomst
til eksisterende renovasjonsbeholdere og sykkelparkering pa eiendommen. Hijemmelshavere av
gnr.32 bnr.283 snr.1-125 plikter a drifte og vedlikeholde installasjonene. Den til enhver tids
hjemmelshavere av gnr.32 bnr.16 har rett til & bruke overskuddskapasitet pa renovasjonsbeholdere
til senere byggetrinn.

Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.288 snr.1-94 (blokk KLM) gir den til enhver tids
hjemmelshavere gnr.32 bnr.283 snr.1-125 (blokk ABCDEFG) rett 4 liggende, bruke og vedlikeholde
samt ha adkomst til sykkelparkering pa eiendommen. Dette pliktes til drift/vedlikehold.

Den til enhver tids hjemmelshavere av gnr.32 bnr.288 snr.1-94 (blokk KLM) gir den til enhver tids
hjemmelshavere gnr.32 bnr.16 sambruksrett samt adkomst til felles renovasjonsbeholdere pa
eiendommen. Det pliktes til felles drift/vedlikehold av beholdere. Ved senere fradeling av blokk N og
J, se utsnitt skal ovenstaende bruks- og adkomstrett kun gjelde for de fradelte eiendommer som
omfatter blokk J og blokk N. Det gjenvaerende av gnr.32 bnr.16 vil da ikke lenger vaere rettighetshaver.

Tinglyst: 11.03,2022
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Det pliktes til drift og vedlikehold av egne anlegg.
Alle eiendommer ey | Asker Kommune.

Sted (f’/ O dato %" OZOOZGZ,

v/ Chiistea-Sohl e7/ )

|

346



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12
OSLO OG OSTRE VIKEN JORDSKIFTERETT
Organisasjonsnummer 926726439
Tinglysingsutdrag

Sak: 18-142893REN-JOOV/JLST VESTRE BILLINGSTAD
Gnr.: 32039
Kommune: Asker
Saken gjelder: Ny utforming av eiendom og alltidvarende bruksrett

Avsluttet ved jordskifteretten: 17.02.2021

NIRRT

Doknr: 1205907 Txnglyst 12.03.2024
STATENS KARTVERK

Dette er et tinglysingsutdrag som inneholder alle opplysninger av varig
verdi og som skal tinglyses, jf. jordskifteloven § 6-31.

Side 1 av 35
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Den 02.09.2019 avsa jordskifteretten dom med slik
slutning:

1. Grensen mellom gnr. 32 bnr. 1 og gnr. 32 bnr. 16 i Asker fastsettes i samsvar med
jordskifterettens forslag av 27.05.19.

2. Sandekra AS skal sette opp gjerde i grensen i samsvar med bestemmelsene i
reguleringsplanen.

3. Dommen settes til paanke straks.

Den 02.09.2019 avsa jordskifteretten jordskifteavgjerelse om merking og maling
(grensebeskrivelse) for grensen mellom gnr. 32 bnr. 1 og gnr. 32 bnr. 16, jf. enighetsdom av
02.09.19.

Jordskifteavgjorelsen har slik:

Grensebeskrivelse
Grensepunktene er umerka punkt.

Grensepunktene er satellittmalt i koordinatsystem: Euref 89, sone 32N

Neoyaktigheten er i henhold til standard for stadfesting av matrikkelenhets- og
raderettsgrenser. Oppgitte koordinater (X, y) er i meter.

Koordinatene har en neyaktighet tilsvarende omradetype 1. det vil si forventet presisjon bedre
enn 0.1 meter.

De oppgitte avstandene er horisontalmal. Retningene er i forhold til kart nord med sirkelen
delt i 400 gon. Dette gir nord = Og, est = 100g, ser = 200g og vest = 300g. Om ikke annet er
presisert, gar grensene i rette linjer mellom grensepunktene.

Bare de grensene som er beskrevet i denne grensebeskrivelsen blir fastsatt med rettslig
bindende virkning i denne saken. Andre grenser som er lagt inn pé kartet er tatt ut fra
matrikkelkartet, og er ikke behandlet av jordskifteretten.

Venstre og heyre i grensebeskrivelsen nedenfor, er i forhold til retningen grensene har fra
startpunkt til endepunkt.

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -2- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Grense 67
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 1
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 16

Punktnr  Beskrivelse Retning  Avstand  X-koordinat Y-koordinat

274 Umerket grensepunkt 6637793,53 582880,16
363,34 88,35

275 Umerket grensepunkt 6637867,63 582832,05
395,34 21,22

276 Umerket grensepunkt 6637888,79 582830,50
58,25 21,89

277 Umerket grensepunkt 6637902,14 582847,85
361,98 14,97

278 Umerket grensepunkt 6637914,52 582839,43

Fra punkt 5 gir grensen videre til den treffer grensen mot gnr. 32 bnr. 18.

Jordskifteavgjorelsen har slik
slutning:

1. Grensebeskrivelse for grense nr. 67 fastsettes slik det framgar ovenfor.
2. Jordskifteavgjorelsen settes til paanke straks.

Den 07.02.2020 avsa jordskifteretten jordskifteavgjorelse med slike

Bruksordningsregler for arealer med felles bruk i jordskifteomradet

1. EIENDOMMER

Bruksordningsreglene gjelder eiendommene gnr. 32 bor. 274, gnr. 32 bnr. 276 (f VAL) (felt
A), gnr. 32 bnr. 104 og gnr. 32 bnr. 282 (felt B), gnr. 32 bnr. 279 (felt C), gnr. 32 bnr. 16 (felt
D), gnr. 32 bnr. 49 (barnehagetomta E1), gnr. 32 bnr. 273 (kollen f E2), gnr. 32 bnr. 15
(0_GV2), gnr. 32 bnr. 258 (o_TV4), gnr. 32 bar. 275 (o_V1), gnr. 32 bnr. 254 (o_GS2), gnr.
32 bor. 28 (f Lek 1 og f Lek2), gnr. 32 bnr. 102 (f P1), gnr. 32 bnr 113 (f GS7) og
fremtidige eiendommer som fradeles disse.

2. ADKOMST

Eiendommene gnr. 32 bnr. 247, gnr. 32 bnr. 276 (f_VA1) (felt A), gnr. 32 bnr. 104 og gnr. 32
bnr. 282 (felt B), gnr. 32 bnr. 279 (felt C), gnr. 32 bnr. 16 (felt D), gnr. 32 bnr. 49
(barnehagetomta E1), gnr. 32 bnr. 273 (kollen f_E2) har adkomstrett fram til eiendommene

Oslo og Ostre Viken jordskifterett 3= 18-142893REN-JOOV/JLST
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over gnr. 32 bnr, 275 (veg o_V1) i henhold til vedtatt reguleringsplan, utbyggingsavtale og
rammetillatelse:

- Omradeplan for Vestre Billingstad 2014003, med tilherende
reguleringsplanbestemmelser, vedtatt 30.01.2018 av Asker kommune
- Utbyggingsavtale, godkjent av Asker kommunestyre 30.01.2018 sak nr. 8
- Rammetillatelser
Ved motstrid mellom disse dokumentene skal siste dokument ha forrang foran et eldre
dokument.

2.A MIDLERTIDIG ADKOMST

Midlertidig adkomst i anleggsperioden for beboere, utrykningskjoretoy, varelevering,
avfallshandtering, samt midlertidig gang- og sykkelforbindelse leses iht. nevnte omrédeplan,
omradeplanbestemmelser. utbyggingsavtaler og rammetillatelser.

[ den tid utbygger bruker anleggsmaskiner og anleggskjoretoy pa adkomstveger, turveger og
gang- og sykkelveger nevnt i forste ledd. dekker utbygger kostnadene med ekstraordinaert
vedlikehold som felger av slik bruk.

All kjering pa veger nevnt i punkt 1 skal uteves pa en aktsom mate.

3. PARKERINGSPLASS
Det etableres parkeringsplasser for bil. motorsykkel. el-bil mm, samt handicapplasser i
henhold til vedtatt omradereguleringsplan, utbyggingsavtale og rammetillatelse:

- Omradeplan for Vestre Billingstad 2014003, med tilherende
reguleringsplanbestemmelser, vedtatt 30.01.2018 av Asker kommune
- Utbyggingsavtale, godkjent av Asker kommunestyre 30.01.2018 sak nr. 8
- Rammetillatelser
Ved motstrid mellom disse dokumentene skal siste dokument ha forrang foran et eldre
dokument.

Plassene fordeles i samsvar med avtaler med kjeper og godkjent rammetillatelse.

Midlertidig parkeringsplasser pa terrenget er etablerte gjennom privatrettslige avtaler.

4. BARNEHAGE
Det skal etableres en barnehage pa gnr. 32 bnr. 49 (barnehagetomta E1)

Ansatte og brukere av gnr. 32 bnr. 49 (barnchagetomta E1) har rett til 4 benytte angitte
parkeringsplasser innen gnr. 32 bnr. 102 (f_P1). Retten gjelder 50% av parkeringsplassene og
i tidsrommet 07.00 — 17.00. Parkeringsplassene angis i samrad mellom felt A og VBInfra
(senere VBDrift).

Allmenhetens rett til & benytte barnehagens parkeringsplasser pa Pl, etter barnehagens
stengetid, skal ogsa tinglyses pa det aktuelle gards- og bruksnummer, for delomrade A og felt

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -4- 18-142893REN-JOOV/ILST
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E1 og E2 kan fa brukstillatelse. Rettigheten kan kun slettes etter samtykke fra Asker
kommune.

Dersom barnehagen endrer apningstid. skal VBInfra (senere VBDrift) godkjenne endret
tidsrom for bruk av parkeringsplassene.

Barnehagens uteomrader inkluderer taket pa den del av eiendommen gnr. 32 bnr. 49 der
energisentralen er lokalisert. [ tillegg til dette har barnehagens brukere rett til opphold pa gnr.
32 bnr. 273 (kollen f E2). Denne retten utelukker ikke allmennhetens rett til fri ferdsel.

Deler av uteoppholdsareal E2 kan brukes midlertidig som riggomréde for delomradene C og
D i anleggsperioden. Riggomradet skal legges til rivningstomter og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon og landskap, og tilbakefares og opparbeides iht. godkjent
utomhusplan.

5. BIL- OG SYKKELDELING

Det etableres parkeringsplasser til bilpool ordning og eventuelt privat sykkelpool ordning i
henhold til utbyggingsavtalen. Utbyggerne etablerer min 2 bilpool plasser pr. 100 boliger
innenfor planomrédet ved overlevering av de enkelte felt og inngér avtale med leverander pa
vegne av VBInfra senere VBDrift.

Avtalen for bilpool og eventuelt sykkelpool forvaltes og finansieres av VBInfra senere
VBDrift.

Bilpool leverander har rett til parkering av biler og sykler innenfor planomréde pa plassering
anvist av VBInfra senere VBDrift. Hvis parkering og tilherende installasjoner flyttes skal
grunneier holdes skadeslos.

VBDrift har rett til 4 kjope eller leie flere p-plasser til markedspris fra beboerne eller
utbyggerne for a sikre nedvendig kapasitet for bilpoolen forutsatt at det er tilgjengelige
plasser.

Avtalen for bilpool ordningen har en bindingsperiode pa min. 5 ar regnet fra tidspunktet for
midlertidig brukstillatelse for de enkelte byggetrinn.

6. KOSTNADER TIL DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Felt A, B, C og D deler kostnader til drift og vedlikehold pa felgende fellesomrader:

e F Leklogf lek2
e Kollenf E2
o Stroksaksene definert i reguleringsplanen f GBI, f GBS, f GCI, f GDI, f GD2,
e Friomrader: N1, N2, N3, N4 og N5
e Gang- og sykkelveg: f GS6
e Parkeringsomrade: f Pl
o Torg:f TI,f T20gf T3
e Gangveg: f GVI.f GV2ogf GV3
e Andre: f V6 og f fortau.
Felt A, B, og C deler kostnader til drift og vedlikehold pé folgende fellesomrader:

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -5- 18-142893REN-JOOV/ILST
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* Overvannshandtering fra jordet (gnr 32 bnr 1) langs felt A (gnr 32 bnr 274). I henhold
til avtale om handtering av overvann, dato signert av Skjulestad 21.02.2019.
Kostnader til drift og vedlikehold fordeles til sameiene etter eierbrok for seksjonene med
brukstillatelse.

Sameiebroken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For naringsseksjon er det fastsatt en
vektet sameiebrok.

Dersom en eller flere av naringsseksjonene ensker utvidelse av avtale om drift og vedlikehold
av tilliggende omréder, bekostes dette av den aktuelle part.

7. KABLER FOR STROM, TELEFONI OG DATA

Den som til enhver tid leverer strom, telefoni, TV- og datasignaler har vederlagsfti rett til 4 ha
og legge kabler med tilherende rerferinger pé eller i grunnen pa eiendommer nevnt under
punkt 1. Ledningsveier har rett til fri adkomst for nedvendige vedlikeholds-
reparasjonsarbeider. Det pahviler ledningseier 4 holde grunneier skadesles néar nytt kabelnett
etableres og hvis det ma inspireres, utbedres, flyttes eller lignende. Ledningseier har
vederlagsfri rett til nedvendig adkomst til tekniske rom pa eiendommer nevnt under punkt 1.

8. FIJERNVARME

Den som til enhver tid leverer fjernvarme har vederlagsfri rett til 4 ha og legge rer for
fjernvarme i grunnen over eiendommene nevnt under punkt 1. Rettighetshaver har rett til fri
adkomst til nedvendige vedlikeholds- og reparasjonsarbeider. Det pahviler ledningseier &
holde grunneier skadeslos nar nytt reranlegg etableres og hvis rorforinger med mer ma
inspiseres, utbedres, flyttes eller lignende. Rettighetshaver har vederlagsfri rett til nedvendig
adkomst til tekniske rom pa alle eiendommene.

9. VANN OG AVLOP
Eiendommene under punkt 1 skal ha evigvarende gjensidig bruksrett til vann- og
avlepsanlegg som ligger pa eiendommene og frem til kommunalt pakoblingspunkt.

Brukshaverne er forpliktet til a dekke kostnader til drift og vedlikehold av anlegget frem til
kommunalt pakoblingspunkt, med lik andel pa hver.

10. ALLMENNHETEN

Allmennheten har rett til a ferdes pa private gatetun, stroksaksene, gang- og sykkelveier,
felles park- og grontanlegg, felles uteoppholdsarealer, stier/turveier, nzermiljoanlegg,
ballbaner, lekeplasser, barnehagens uteoppholdsareal etter barnehagens stengetid,
naturomrader og torg.

Omradeplan for Vestre Billingstad 2014003, med tilherende reguleringsplanbestemmelser,
vedtatt 30.01.2018 av Asker kommune.

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -6- 18-142893REN-JOOV/ILST
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11. RETTIGHETER

Det enkelte felt har rett til & grave frem underjordiske konstruksjoner for vedlikehold og
utbedringer av egne anlegg. Dette fordrer fullstendig tilbakestilling av arealet slik det var fer
tiltaket.

VBlInfra vil innga avtale med Asker kommune om rettigheter til fremtidig rehabilitering av
offentlig hovedledningsanlegg i stroksakser og gatetun.

Og slike:
Grenser

Grensepunktene er umerkede punkt,

Koordinatene har en nayaktighet tilsvarende omradetype 1, det vil si forventet presisjon bedre
enn 0,1 meter.

De oppgitte avstandene er horisontalmél. Retningene er i forhold til kart nord med sirkelen
delt i 400 gon. Dette gir nord = 0g, ast = 100g, ser = 200g og vest = 300g. Om ikke annet er
presisert, gar grensene i rette linjer mellom grensepunktene.

Bare de grensene som er beskrevet i denne grensebeskrivelsen blir fastsatt med rettslig
bindende virkning i denne saken. Andre grenser som er lagt inn pa kartet er tatt ut fra
matrikkelkartet, og er ikke behandlet av jordskifteretten.

Venstre og hoyre i grensebeskrivelsen nedenfor, er i forhold til retningen grensene har fra
startpunkt til endepunkt.

Grensene er gjengitt pa kart i malestokk: 1:700, som folger som vedlegg til denne avgjerelsen.

Grensebeskrivelse
Grense 1
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 274
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 102
Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat
18 Umerket grensepunkt 6637701,47 582891,06
322,10 44,92
289 Umerket grensepunkt 6637716,75 582848,82
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -7- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Grense 2
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 274
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 254

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

3 Umerket grensepunkt 6637574,80 582978,24
66,42 8,34

4 Umerket grensepunkt 6637579,00 582985,45

Bue med radius 26,50 meter
(59,12 6,19)

5 Umerket grensepunkt 6637582,71 582990,41
Bue med radius 3,00 meter
(8,04 3,73)

[ Umerket grensepunkt 6637586,41 582990,88

Bue med radius 18,00 meter
(371,55  5,07)

7 Umerket grensepunkt 6637590,98 582988,69
380,84 5,94

8 Umerket grensepunkt 6637596,65 582986,93
382,14 84,65

9 Umerket grensepunkt 6637677,99 582963,49

Grense 3

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 274
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 28

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

9 Umerket grensepunkt 6637677,99 582963,49
322,52 8,89

10 Umerket grensepunkt 6637681,07 582955,15
222,50 1,99

11 Umerket grensepunkt 6637679,20 582954,46
322,54 22,64

12 Umerket grensepunkt 6637687,05 £82933,22
22,80 2,00

13 Umerket grensepunkt 6637688,92 582933,92
322,57 31,50

14 Umerket grensepunkt 6637699,85 582904,38

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -8- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

14 Umerket grensepunkt 6637699,85 582904,38
Bue med radius 32,50 meter
(256,20 2,32)

15 Umerket grensepunkt 6637698,38 582902,59
322,50 5,00

16 Umerket grensepunkt 6637700,11 582897,90
250,39 1,17

17 Umerket grensepunkt 6637699,29 582897,07
322,15 6,39

18 Umerket grensepunkt 6637701,47 582891,06

Grense 5

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 102

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 113

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

22 Umerket grensepunkt 6637719,84 582900,36
318,99 6,09

25 Umerket grensepunkt 6637721,63 582894,54
Bue med radius 17,00 meter
(359,92 20,96)

26 Umerket grensepunkt 6637738,57 582882,20
2,18 4,96

27 Umerket grensepunkt 6637743,53 582882,37

Oslo og @stre Viken jordskifterett -9- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Grense &

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 102

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr Beskrivelse

18 Umerket grensepunkt
19 Umerket grensepunkt
20 Umerket grensepunkt
21 Umerket grensepunkt
22 Umerket grensepunkt
Grense 7

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 28
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 254

Punktnr Beskrivelse

9 Umerket grensepunkt
42 Umerket grensepunkt
43 Umerket grensepunkt
Grense 8

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 28
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 276

Punktnr Beskrivelse

43 Umerket grensepunkt
44 Umerket grensepunkt
45 Umerket grensepunkt
46 Umerket grensepunkt
47 Umerket grensepunkt

Retning Avstand X-koordinat

6637701,47
Bue med radius 33,50 meter
(52,79 7.42)

6637706,48
Bue med radius 5,00 meter
(9,24 6,43)

6637712,84
368,69 4,59

6637716,89
66,45 5,87

6637719,84

Retning Avstand X-koordinat

6637677,99
382,08 46,84

663772299
Bue med radius 4,00 meter
(333,96 4,62)

6637725,34

Retning Avstand X-koordinat

6637725,34
197,09 6,36

6637718,99
Bue med radius 4,00 meter
(232,05 4,17)

6637715,34
266,84 23,39

6637703,70
366,70 6,85

6637709,63

Y-koordinat

582891,06
582896,53

582897,46
582895,29

582900,36

Y-koordinat

582963,49

582950,48

582946,50

Y-koordinat

582946,50

582946,79

582944,78
582924,45

582921,07

Oslo og Ostre Viken jordskifterett

-10-

18-142893REN-JOOV/JLST

Side 10 av 35



= Kartverket

Grense 9

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 28
Eiendom til hayre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr

47

48

14

Grense 11
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 254

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 28

Punktnr

57

58

Grense 12
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 28

Punktnr

58

60

61

57

Grense 13
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr, 254
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr

50

57

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Retning Avstand X-koordinat
6637709,63
267,19 15,16
6637702,16

Bue med radius 32,50 meter
(262,88 4,19)

6637699,85
Retning Avstand X-koordinat

6637701,37
382,15 24,03

6637724,46
Retning Avstand X-koordinat

6637724,46
82,33 45,62

6637736,96
182,29 23,99

6637713,89
282,28 45,56

6637701,37
Retning Avstand X-koordinat

6637693,24
382,16 8,46

6637701,37

Y-koordinat

582921,07

582907,88

582904,38

Y-koordinat

582963,00

582956,35

Y-koordinat

582956,35

583000,22

583006,81

582963,00

Y-koordinat

582965,34

582963,00

Oslo og @stre Viken jordskifterett

=

18-142893REN-JOOV/ILST

Side 11 av 35
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358

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 14

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 254

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

49 Umerket grensepunkt 6637600,43 582992,07
181,12 7,91

62 Umerket grensepunkt 6637592,87 582994,38
Bue med radius 12,00 meter
(142,33 13,65)

64 Umerket grensepunkt 6637584,45 583005,12
103,83 63,91

65 Umerket grensepunkt 6637580,61 583068,91

Grense 15

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103

Eiendom til h@yre: Gnr. 32 bnr. 254

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

65 Umerket grensepunkt 6637580,61 583068,91
205,94 6,01

66 Umerket grensepunkt 6637574,63 583068,35
303,87 9,56

67 Umerket grensepunkt 6637575,21 583058,81

Grense 17

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 174

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

179 Umerket grensepunkt 6637594,79 583125,89
382,29 6,73

178 Umerket grensepunkt 6637601,27 583124,04

Grense 18

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til heyre: Gnr. 32 bnr. 174

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

186 Umerket grensepunkt 6637636,94 583193,93
182,31 9,37

187 Umerket grensepunkt 6637627,93 583196,50

Oslo og Ostre Viken jordskifterett = [ 18-142893REN-JOOV/ILST

Side 12 av 35



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 19
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 174

Punktnr Beskrivelse

193 Umerket grensepunkt
194 Umerket grensepunkt
Grense 20

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 174
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse

74 Umerket grensepunkt
67 Umerket grensepunkt
Grense 22

Eiendom til venstre: Gnr. 32 brr. 16
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 113

Punktnr Beskrivelse

76 Umerket grensepunkt
77 Umerket grensepunkt
78 Umerket grensepunkt
79 Umerket grensepunkt

Retning Avstand X-koordinat

6637662,55
182,37 7,95
6637654,90

Retning Avstand X-koordinat

6637574,03
88,86 6,76
6637575,21

Retning Avstand X-koordinat

6637790,55
63,34 25,70

6637804,55
Bue med radius 2,00 meter
(39,90 1,43)

6637805,71
162,73 6,62

6637800,19

Y-koordinat

583258,33

583260,50

Y-koordinat

583052,15

583058,81

Y-koordinat

582882,12

582903,68

582904,52

582908,18

Oslo og Ostre Viken jordskifterett

=13

18-142893REN-JOOV/JLST

Side 13 av 35
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200 Side 14 av 35

~N
[ Reviverket Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 23
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 113
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 49

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

86 Umerket grensepunkt 6637723,22 582920,21
292,06 6,29

B4 Umerket grensepunkt 6637722,44 582913,97
318,07 18,51

83 Umerket grensepunkt 6637727,62 582896,21

Bue med radius 11,00 meter
(360,07 13,49)

82 Umerket grensepunkt 6637738,54 582888,29
2,07 45,64

81 Umerket grensepunkt 6637784,16 582889,77
Bue med radius 8,00 meter
(32,71 7,41)

80 Umerket grensepunkt 6637790,61 582893,41
63,35 17,60

79 Umerket grensepunkt 6637800,19 582908,18

Grense 24

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 275
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 113

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

86 Umerket grensepunkt 6637723,22 582920,21
167,35 2,00

87 Umerket grensepunkt 6637721,48 582921,19
267,09 10,93

88 Umerket grensepunkt 6637716,08 582911,69

Bue med radius 8,00 meter
(316,85 11,24)

89 Umerket grensepunkt 6637719,02 582900,84
366,28 0,95
22 Umerket grensepunkt 6637719,84 582900,36
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -14 - 18-142893REN-JOOV/ILST
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= Kartverket

Grense 25
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 16
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 49

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

79 Umerket grensepunkt 6637800,19 582908,18
63,33 45,07

90 Umerket grensepunkt 6637824,74 582945,97

Grense 26

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 273

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 49

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

90 Umerket grensepunkt 6637824,74 582945,97
172,12 64,08

91 Umerket grensepunkt 6637766,70 582973,15
115,26 11,45

92 Umerket grensepunkt 6637763,98 582984,27

Grense 27

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 275

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 49

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

92 Umerket grensepunkt 6637763,98 582984,27
Bue med radius 90,00 meter
(257,79 26,47)

95 Umerket grensepunkt 6637747,69 582963,41
267,19 49,65

86 Umerket grensepunkt 6637723,22 582920,21

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -15- 18-142893REN-JOOV/ILST

Side 15 av 35
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362

= Kartverket

Grense 28

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 16
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 273

Punktnr

90

96

97

98

99

102

106

Grense 29

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 275
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 273

Punktnr

106

108

109

285

110

111

112

92

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Beskrivelse

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Umerket grensepunkt

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Retning Avstand X-koordinat

6637824,74
63,33 55,76

6637855,11
37,43 9,19

6637862,76
137,05 24,85

6637849,10
36,09 28,06

6637872,77
36,51 26,46

6637895,00
136,78 20,78

6637883,65

Retning Avstand X-koordinat

6637883,65
Bue med radius 394,50 meter
(231,53 28,13)

6637858,90
268,64 1,54

6637858,17
236,27 25,73

6637836,50
238,65 8,89

6637829,20
203,41 1,50

6637827,70
240,11 67,73

6637772,97

Bue med radius 90,00 meter
(244,25 11,71)
6637763,98

Y-koordinat

582945,97

582992,74

582997,84

583018,60

583033,67

583048,03

583065,44

Y-koordinat

583065,44

583052,07

583050,71

583036,83

583031,76

583031,68

582991,77

582984,27

Oslo og Ostre Viken jordskifterett

-16-

18-142893REN-JOOV/ILST

Side 16 av 35



= Kartverket

Grense 30
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 16
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 275

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

106 Umerket grensepunkt 6637883,65 583065,44
136,81 1,99

113 Umerket grensepunkt 6637882,56 583067,11
28,56 10,08

114 Umerket grensepunkt 6637891,64 583071,48
27,14 26,92

116 Umerket grensepunkt 6637916,15 583082,61
Bue med radius 33,00 meter
(41,05 11,15)

117 Umerket grensepunkt 6637925,06 583089,31
51,79 12,50

118 Umerket grensepunkt 6637933,65 583098,40

Grense 32

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hayre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

119 Umerket grensepunkt 6637923,05 583103,18
251,73 8,96

120 Umerket grensepunkt 6637916,89 583096,67
Bue med radius 21,00 meter
(238,77 8,40)

142 Umerket grensepunkt 6637910,00 583091,86

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -17- 18-142893REN-JOOV/ILST

Side 17 av 35
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364

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 33

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 279
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

142 Umerket grensepunkt 6637910,00 583091,86
227,01 27,36

125 Umerket grensepunkt 6637885,06 583080,60
229,05 9,76

126 Umerket grensepunkt 6637876,30 583076,30
134,98 1,51

127 Umerket grensepunkt 6637875,51 583077,59
Bue med radius 445,50 meter
(234,64 64,90)

130 Umerket grensepunkt 6637819,98 583043,99
240,20 0,83

131 Umerket grensepunkt 6637819,31 583043,50
382,33 1,93

132 Umerket grensepunkt 6637821,17 58304297
239,87 6,17

174 Umerket grensepunkt 6637816,17 583039,36

Grense 34

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

174 Umerket grensepunkt 6637816,17 583039,36
239,87 2,98

133 Umerket grensepunkt 6637813,76 583037,61
182,38 1,90

134 Umerket grensepunkt 6637811,93 583038,13
240,11 58,78

135 Umerket grensepunkt 6637764,44 583003,50
Bue med radius 104,50 meter
(253,64 44,12)

140 Umerket grensepunkt 6637735,08 582970,57
267,21 16,69

141 Umerket grensepunkt 6637726,86 582956,05

Oslo og Ostre Viken jordskifterett - 18- 18-142893REN-JOOV/ILST

Side 18 av 35



Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200 Side 19 av 35

N
iy Kartveriet Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 35
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 254
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

58 Umerket grensepunkt 6637724,46 582956,35
382,16 0,69

143 Umerket grensepunkt 6637725,12 582956,16

Bue med radius 4,00 meter
(395,98 1,74)
141 Umerket grensepunkt 6637726,86 582956,05

Grense 36
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 254
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 275

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

141 Umerket grensepunkt 6637726,86 582956,05
Bue med radius 4,00 meter
(38,76 3,46)

142 Umerket grensepunkt 6637729,70 582958,03
270,42 4,17
288 Umerket grensepunkt 6637727,83 582954,30
280,33 8,19
43 Umerket grensepunkt 6637725,34 582946,50
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -19- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200

N
iy Kartveriet Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 38
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 258

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

144 Umerket grensepunkt 6637906,08 583097,74
137,32 3,04

145 Umerket grensepunkt 6637904,40 583100,27
Bue med radius 2,00 meter
(122,92 0,91)

146 Umerket grensepunkt 6637904,08 583101,12
108,26 14,06

147 Umerket grensepunkt 6637902,26 583115,06
Bue med radius 6,00 meter
(142,58 6,14)

150 Umerket grensepunkt 6637898,45 583119,88
Bue med radius 37,50 meter
(154,15 25,96)

151 Umerket grensepunkt 6637878,94 583137,00
131,55 35,07

152 Umerket grensepunkt 6637862,26 583167,85
Bue med radius 38,00 meter
(154,60 28,19)

153 Umerket grensepunkt 6637840,94 583186,29
Bue med radius 24,50 meter
(195,29 12,45)

154 Umerket grensepunkt 6637828,52 583187,21
211,74 19,03

155 Umerket grensepunkt 6637809,81 583183,72
Bue med radius 47,50 meter
(185,25 33,92)

156 Umerket grensepunkt 6637776,80 583191,51
Bue med radius 35,50 meter
(150,52 12,89)

157 Umerket grensepunkt 6637767,61 583200,55

Oslo og Ostre Viken jordskifterett -20- 18-142893REN-JOOV/JLST
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200 Side 21 av 35

N
[ Reriverer Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 39
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 279
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 258

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

158 Umerket grensepunkt 6637766,57 583196,93
Bue med radius 38,50 meter
(352,13 11,22)

159 Umerket grensepunkt 6637774,77 583189,26

Bue med radius 50,50 meter

(385,03 36,52)

160 Umerket grensepunkt 6637810,28 583180,75
11,76 19,12

161 Umerket grensepunkt 6637829,07 583184,26
Bue med radius 21,50 meter
(395,27 10,92)

162 Umerket grensepunkt 6637839,96 583183,45
Bue med radius 35,00 meter
(354,60 25,98)

163 Umerket grensepunkt 6637859,61 583166,45
331,55 35,09

164 Umerket grensepunkt 6637876,30 583135,58
Bue med radius 40,50 meter
(354,14 28,05)

165 Umerket grensepunkt 6637897,38 583117,08
Bue med radius 3,00 meter
(342,50 3,07)

166 Umerket grensepunkt 6637899,28 583114,67
308,34 19,21

167 Umerket grensepunkt 6637901,79 583095,62
29,16 4,79

144 Umerket grensepunkt 6637906,08 583097,74

Grense 40

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 279
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat
144 Umerket grensepunkt 6637906,08 583097,74
337,42 7,06
142 Umerket grensepunkt 6637910,00 583091,86
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -21- 18-142893REN-JOOV/ILST

367



= Kartverket

Grense 41
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 279

Avstand

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning X-koordinat Y-koordinat

284 Umerket grensepunkt 6637809,94 583041,15
382,16 6,49

174 Umerket grensepunkt 6637816,17 583039,36

Grense 42

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

65 Umerket grensepunkt 6637580,61 583068,91
Bue med radius 36,50 meter
(93,75 11,53)

175 Umerket grensepunkt 6637581,74 583080,38
83,64 2,67

176 Umerket grensepunkt 6637582,42 583082,97

Grense 43

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 174

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

176 Umerket grensepunkt 6637582,42 583082,97
382,19 7,75

177 Umerket grensepunkt 6637589,87 583080,83

Grense 44

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

179 Umerket grensepunkt 6637594,79 583125,89
182,46 1,51

180 Umerket grensepunkt 6637593,34 583126,30
82,16 9,00

181 Umerket grensepunkt 6637595,83 583134,95
382,46 1,51

182 Umerket grensepunkt 6637597,28 583134,54

Oslo og @stre Viken jordskifterett -22- 18-142893REN-JOOV/ILST
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= Kartverket

Grense 45
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 174

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

182 Umerket grensepunkt 6637597,28 583134,54
382,28 6,94

183 Umerket grensepunkt 6637603,95 583132,63

Grense 46

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

187 Umerket grensepunkt 6637627,93 583196,50
182,40 1,54

188 Umerket grensepunkt 6637626,45 583196,92
68,08 3,08

189 Umerket grensepunkt 6637627,93 583199,62
382,40 1,54

190 Umerket grensepunkt 6637629,41 583199,20

Grense 47

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hpyre: Gnr. 32 bnr. 174

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

190 Umerket grensepunkt 6637629,41 583199,20
382,24 9,33

191 Umerket grensepunkt 6637638,38 583196,63
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 48
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

194 Umerket grensepunkt 6637654,90 583260,50
182,35 1,50

195 Umerket grensepunkt 6637653,46 583260,91
78,70 8,84

196 Umerket grensepunkt 6637656,36 583269,26
382,31 1,50

197 Umerket grensepunkt 6637657,80 583268,85
Bue med radius 144,00 meter
(74,26 21,86)

198 Umerket grensepunkt 6637666,41 583288,95
69,39 13,93

199 Umerket grensepunkt 6637672,85 583301,30
72,35 4,11

200 Umerket grensepunkt 6637674,58 583305,03
4,86 4,72

201 Umerket grensepunkt 6637679,29 583305,39

Grense 49

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 100 bnr. 1

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

206 Umerket grensepunkt 6637711,14 583320,19
390,71 7,43

207 Umerket grensepunkt 6637718,49 583319,11

Grense 50

Eiendom til venstre: Gnr. 39 bnr. 155

Eiendom til hgyre: Gnr. 100 bnr. 1

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

207 Umerket grensepunkt 6637718,49 583319,11
390,71 8,11

208 Umerket grensepunkt 6637726,52 583317,93
Bue med radius 28,00 meter
(384,73 7,58)

209 Umerket grensepunkt 6637733,88 583316,13
376,14 9,07

210 Umerket grensepunkt 6637742,32 583312,81
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Grense 52
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15
Eiendom til hgyre: Gnr. 100 bnr. 1

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

210 Umerket grensepunkt 6637742,32 583312,81
Bue med radius 9,00 meter
(105,69 2,24)

211 Umerket grensepunkt 6637742,12 583315,04
376,45 6,97

212 Umerket grensepunkt 6637748,62 583312,52
317,09 2,38

213 Umerket grensepunkt 6637749,25 583310,23

Grense 53

Eiendom til venstre: Gnr. 39 bnr. 155

Eiendom til hgyre: Gnr. 100 bnr. 1

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

213 Umerket grensepunkt 6637749,25 583310,23
Bue med radius 26,50 meter
(387,84 4,63)

214 Umerket grensepunkt 6637753,80 583309,35
393,42 32,28

215 Umerket grensepunkt 6637785,91 583306,02
Bue med radius 26,00 meter
(399,04 4,65)

216 Umerket grensepunkt 6637790,56 583305,95
4,52 10,01

217 Umerket grensepunkt 6637800,54 583306,66
Bue med radius 27,00 meter
(398,89 4,01)

218 Umerket grensepunkt 6637804,55 583306,59
393,45 11,88

219 Umerket grensepunkt 6637816,37 583305,37

Bue med radius 10,00 meter

(13,08 6,08)

220 Umerket grensepunkt 6637822,32 583306,61
31,92 5,33

221 Umerket grensepunkt 6637826,99 583309,17
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Grense 54
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15
Eiendom til hgyre: Gnr. 39 bnr. 155

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

213 Umerket grensepunkt 6637749,25 583310,23
317,09 10,61

222 Umerket grensepunkt 6637752,06 583300,00

Bue med radius 26,00 meter
(305,96 9,04)

223 Umerket grensepunkt 663775291 583291,00
294,81 19,48

224 Umerket grensepunkt 6637751,32 583271,58
Bue med radius 13,00 meter
(323,91 11,45)

225 Umerket grensepunkt 6637755,52 583260,93
352,89 15,10

226 Umerket grensepunkt 6637766,67 583250,75
Bue med radius 3,00 meter
(317,55 3,16)

227 Umerket grensepunkt 6637767,53 583247,71
282,31 12,83

228 Umerket grensepunkt 6637764,01 583235,37

Grense 55

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

228 Umerket grensepunkt 6637764,01 583235,37
282,17 12,59

229 Umerket grensepunkt 6637760,53 583223,27
133,31 5,48

230 Umerket grensepunkt 6637757,79 583228,02
182,45 2,06

231 Umerket grensepunkt 6637755,81 583228,58
82,24 12,20

232 Umerket grensepunkt 6637759,17 583240,31
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Grense 56

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15
Eiendom til h@yre: Gnr. 39 bnr. 155

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

232 Umerket grensepunkt 6637759,17 583240,31
82,24 6,94

233 Umerket grensepunkt 6637761,08 583246,98
Bue med radius 1,00 meter
(117,80 1,05)

234 Umerket grensepunkt 6637760,79 583247,99
152,89 12,62

235 Umerket grensepunkt 6637751,47 583256,50
Bue med radius 19,00 meter
(123,88 16,73)

236 Umerket grensepunkt 6637745,34 583272,07
94,79 7,81

237 Umerket grensepunkt 6637745,98 583279,85

Grense 57

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 104

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

237 Umerket grensepunkt 6637745,98 583279,85
94,78 332

238 Umerket grensepunkt 6637746,25 583283,16

Grense 58

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 15

Eiendom til heyre: Gnr. 39 bnr. 155

Punktnr  Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

238 Umerket grensepunkt 6637746,25 583283,16
94,85 8,36

239 Umerket grensepunkt 6637746,93 583291,45
Bue med radius 20,00 meter
(105,99 6,96)

240 Umerket grensepunkt 6637746,27 583298,42
117,06 14,92

210 Umerket grensepunkt 6637742,32 583312,81
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Grense 59

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104
Eiendom til hgyre: Gnr. 39 bnr. 155

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

244 Umerket grensepunkt 6637739,29 583280,54
22,94 7,44

238 Umerket grensepunkt 6637746,25 583283,16

Grense 60

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 39 bnr. 155

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

237 Umerket grensepunkt 6637745,98 583279,85
222,81 8,02

245 Umerket grensepunkt 6637738,47 583277,04

Grense 61

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr, 239

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

74 Umerket grensepunkt 6637574,03 583052,15
190,20 10,10

250 Umerket grensepunkt 6637564,05 583053,70
90,11 1,80

251 Umerket grensepunkt 6637564,33 583055,48
Bue med radius 6,75 meter
(140,76 9,64)

252 Umerket grensepunkt 6637558,57 583063,22
191,39 2,33

253 Umerket grensepunkt 6637556,26 583063,53
91,44 7,68

254 Umerket grensepunkt 6637557,29 583071,14
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[ Reriveriet Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 62
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 120

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

254 Umerket grensepunkt 6637557,29 583071,14
50,85 12,79

255 Umerket grensepunkt 6637566,21 583080,30
380,90 3,62

256 Umerket grensepunkt 6637569,67 583079,23

Bue med radius 100,00 meter
(84,51 7,70)

257 Umerket grensepunkt 6637571,52 583086,70
82,12 4,94

258 Umerket grensepunkt 6637572,89 583091,45
250,83 5,92

259 Umerket grensepunkt 6637568,76 583087,21

Grense 63

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 239
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 120

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat
259 Umerket grensepunkt 6637568,76 583087,21
250,83 19,51
260 Umerket grensepunkt 6637555,14 583073,23
350,90 3,00
254 Umerket grensepunkt 6637557,29 583071,14
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -29- 18-142893REN-JOOV/ILST
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Grense 64
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103
Eiendom til hayre: Gnr. 32 bnr. 239

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

259 Umerket grensepunkt 6637568,76 583087,21
Bue med radius 617,50 meter
(82,75 59,20)

262 Umerket grensepunkt 6637584,60 583144,25
76,64 14,11

263 Umerket grensepunkt 6637589,66 583157,42
80,18 6,05

264 Umerket grensepunkt 6637591,52 583163,18
72,32 5,28

265 Umerket grensepunkt 6637593,74 583167,97
64,55 12,45

266 Umerket grensepunkt 6637600,32 583178,54
59,20 6,87

267 Umerket grensepunkt 6637604,43 583184,05
63,76 9,79

268 Umerket grensepunkt 6637609,71 583192,30

Grense 66

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 246

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

272 Umerket grensepunkt 6637638,05 583261,56
86,00 16,34

273 Umerket grensepunkt 6637641,62 583277,51

Grense 67

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 1

Eiendom til ha@yre: Gnr. 32 bnr. 16

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

274 Umerket grensepunkt 6637793,53 582880,16
363,34 88,35

275 Umerket grensepunkt 6637867,63 582832,05
395,34 21,22

276 Umerket grensepunkt 6637888,79 582830,50
58,25 21,89

277 Umerket grensepunkt 6637902,14 582847,85
361,98 14,97

278 Umerket grensepunkt 6637914,52 582839,43
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Grense 68

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 276
Eiendom til ha@yre: Gnr. 32 bnr. 275

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

43 Umerket grensepunkt 6637725,34 582946,50
279,78 0,77

49 Umerket grensepunkt 6637725,10 582945,77
Bue med radius 10,00 meter
(273,82 2,05)

50 Umerket grensepunkt 6637724,28 582943,89
267,27 3,19

51 Umerket grensepunkt 6637722,71 582941,11
196,97 1,68

52 Umerket grensepunkt 6637721,03 582941,19
267,18 23,13

47 Umerket grensepunkt 6637709,63 582921,07

Grense 69

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 174

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

176 Umerket grensepunkt 6637582,42 583082,97
82,14 44,67

179 Umerket grensepunkt 6637594,79 583125,89
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Grense 70
Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 103
Eiendom til h@yre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

182 Umerket grensepunkt 6637597,28 583134,54
82,14 19,28

279 Umerket grensepunkt 6637602,62 583153,07
Bue med radius 46,50 meter
(71,26 15,79)

280 Umerket grensepunkt 6637609,51 583167,28
61,00 2,69

281 Umerket grensepunkt 6637611,06 583169,48
Bue med radius 302,50 meter
(64,08 28,26)

282 Umerket grensepunkt 6637626,17 583193,36
67,48 3,60

187 Umerket grensepunkt 6637627,93 583196,50

Grense 71

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 174

Eiendom til hgyre: Gnr. 32 bnr. 103

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

190 Umerket grensepunkt 6637629,41 583199,20
Bue med radius 304,50 meter
(73,56 48,82)

283 Umerket grensepunkt 6637649,11 583243,87
78,66 17,61

194 Umerket grensepunkt 6637654,90 583260,50

Grense 72

Eiendom til venstre: Gnr. 32 bnr. 104

Eiendom til hgyre: Gnr. 100 bnr. 1

Punktnr Beskrivelse Retning Avstand X-koordinat Y-koordinat

205 Umerket grensepunkt 6637711,14 583319,29
100,00 0,90

206 Umerket grensepunkt 6637711,14 583320,19
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Grense 73
Eiendom til venstre: Gnr. 100 bnr. 1
Eiendom til hgyre: Gnr. 32 Bnr. 103

Punktnr  Beskrivelse Retning
290 Umerket grensepunkt

163,47
291 Umerket grensepunkt

52,08
292 Umerket grensepunkt

Jordskifteavgjerelsen har slik

Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Avstand X-koordinat
6637684,87
8,58
6637677,67
2,70
6637679,51
slutning

Y-koordinat

583318,70
583323,36

583325,32

1. Ny eiendomsutforming fastsettes slik det framgéar av grensebeskrivelsen ovenfor og

jordskiftekartet som folger vedlagt.

2. Bruksordningsregler fastsettes slik det framgar ovenfor.

Rett utdrag

e G tjﬂm’;—

Desirée Grytbak

Saken skal tinglyses pa folgende eiendommer:

Kommune Gnr. | Bor. | For. Snr.
Asker (3203) 32 1

Asker (3203) 32 15

Asker (3203) 32 16

Asker (3203) 32 28

Asker (3203) 32 49

Asker (3203) 32 102

Asker (3203) 32 103

Asker (3203) 32 104

Asker (3203) 32 113

Asker (3203) 32 120

Asker (3203) 32 174

Asker (3203) 32 239

Asker (3203) 32 246

Asker (3203) 32 254
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1205907/200

Attesteringstidspunkt 2026-03-25 15:12

Asker (3203) 32 258
Asker (3203) 32 273
Asker (3203) 32 274
Asker (3203) 32 276
Asker (3203) 32 279
Asker (3025) 32 282
Asker (3025) 32 283
Asker (3025) 32 284
Asker (3025) 32 285
Asker (3025) 32 286
Asker (3025) 32 287
Asker (3025) 32 288
Asker (3025) 32 290
Asker (3025) 32 291
Asker (3203) 39 155

Oslo og Ostre Viken jordskifterett
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Innledning

Planbeskrivelsen gir en neermere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder ogsa tilleggene definisjoner,
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer
og definisjoner ma leses og forstas i sammenheng.

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformal
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhgrer, slik at
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1». Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse
star i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger
skrevet i kursiv.

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgar av kommunens kartlasning, som er
tilgjengelig pA kommunens nettside www.asker.kommune.no.




GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5)
1. Forholdet til vedtatte arealplaner

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5)

Felgende kommunedelplaner gjelder i Asker:

¢ Kommunedelplan for Batstg, vedtatt 14.09.2017

Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016

Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022
Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013
Kommunedelplan for ny Reykenvei, vedtatt 03.01.1998

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan, dette gjelder
ikke kommunedelplan for ny Raykenvei, strekningen Gjellum - Kloppedalen (atkomstveien til
Heggedal).

Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder
ikke avsatt veiformal i kommunedelplan for E18 og E134.

1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5)

Reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det
fremgar av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan
ikke har bestemmelse om forhold som fremgar i kommuneplan, er kommuneplanens
bestemmelser utfyllende.

Arealformal grennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNFR) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer byggeformal i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom
andre arealformal gjelder reguleringsplanens arealformal.

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og bandleggingssoner, jf.
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner.

Avsatt veiformal med tilherende bestemmelser i reguleringsplan for E134 gar foran
kommuneplan ved motstrid.

Felgende planer gjelder uansett i sin helhet:

a. Reguleringsplan for Vardasen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989

b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt
29.4.1993, med bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-5nr. 1.
2. Krav om reguleringsplan

2.1 Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9, nr. 1)

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilherende strandsone, kan det ikke utfares arbeid eller tiltak
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny
hovedbruksenhet, far omradet inngér i reguleringsplan.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformdal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1)

2.2.1 Omrader avsatt til byggeformal

| omrader avsatt til byggeformal er falgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan,
forutsatt at tiltaket er i trdd med kommuneplanens bestemmelser:

a. Tiltak som kan s@kes uten krav til ansvarlig seker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m.
b. Tiltak unntatt seknadsplikt

4
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c. Tiltak i/pa eksisterende bygg, herunder ogsa tilbygg.
d. Private/offentlig godkjente renselasninger
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring." 2

| uregulerte omrader avsatt til bolighebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sje®, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.3 Generelle boligomrader.

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sje?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trad med bestemmelse 14.5 Generelle boligomrader
innenfor 100-metersbeltet lang sja.

2.2.2 Omrader avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse
Innenfor omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt
KBF) er tiltak som fremgar av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i
trdd med kommuneplanens bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

1.  Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne

2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne.

3. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrade #6 pa kommuneplanens arealplankart.

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal
det utarbeides ny reguleringsplan.

2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom eller arealoverfering i regulert boligomrade

Det tillates ikke opprettelse av ny eiendom eller arealoverfering i omrader regulert for
01.01.2005, uten ny reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder
ogsa for planer vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i
reguleringsplan.

Krav om regulering i forste ledd gjelder ikke for opprettelse av ny eiendom eller
arealoverfering i samsvar med tomtegrense (eksisterende eller ny/framtidig) angitt pa
reguleringsplankart hvor det fremgar av tegnforklaringen at angitt linje er tomtegrense.

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Safremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny

reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfarer:

a. Okt biltrafikk som utlgser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i trdd med kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

b. Stey over anbefalte stoygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for
behandling av stay i arealplanlegging T-1442

Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved

midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg.

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive
arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1)

Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving.




2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.6.1 Generelt
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer.

2.6.2 Kravom samlet plan for @vre Hallenskog

For omradet pa @vre Hallenskog vist med bestemmelsesomrade #3 pd kommuneplanens
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet for det
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefalgebestemmelser knyttet til etablering av ny
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for @vre Hallenskog - atkomstvei, vedtatt 06.05.2020,
samt en helhetlig lasning for grennstruktur og infrastruktur.

2.6.3 Kravom samlet plan for Dikemarkomradet

For Dikemark sentrumsomrade, vist med sentrumsformal pa kommuneplanens arealplankart,
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted
for det er utarbeidet en samlet omradeplan eller detaljreguleringsplan.

For det avrige sykehusomradet pa Dikemark, vist med bestemmelsesomrade #2 pé
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny
grunneiendom, ikke finne sted faor det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller
omraderegulering.

2.6.4 Krav om ny samlet plan for Brennaya
Innenfor kartlagte naturtyper tillates det ikke tiltak etter pbl. § 1-6 fer ny reguleringsplan for
Brennaya er vedtatt.

Bruksendring av eksisterende fritidsboliger til boliger tillates ikke far ny reguleringsplan er
vedtatt.

Det skal utarbeides ny samlet reguleringsplan for hele Branngya, nye enkeltreguleringer tillates
ikke. Naturverdiene i omradet skal ivaretas i ny reguleringsplan. | ny reguleringsplan kan det
apnes for at enkelte eiendommer avsettes til fleksibel arealbruk.

3. Rekkefalgekrav

3.1 Rekkefalgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)

Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet pa relevant
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avlapssituasjon og
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefalgekrav til slik
infrastruktur.

3.1.1 Sosialinfrastruktur:

a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud,
Renningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Saetre, for
nedvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Reyken, far ngdvendig
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan Holmen - Slependen, fer nedvendig
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.
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3.1.2 Vann- og avlgpskapasitet:

a. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse pa Storsand kan ikke finne sted far
tilfredsstillende vannforsyning og spillvannslasning er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Spikkestad kan ikke finne sted
for tilfredsstillende spillvannslesning er etablert.

c. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Seetre kan ikke finne sted far
tilfredsstillende spillvannslasning er dokumentert, og ev. sikret etablert.

3.1.3 Transportkapasitet:

a. Nord for nullvekstlinjen' kan utbygging med ny nzeringsbebyggelse over 1000 m? BRA eller
nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted for det er dokumentert og
sikret god bussframkommelighet pa fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien),
fv. 167 (Raykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomradet og
E18/Beserums kommunegrense. Aktuelle tiltak for & sikre god bussframkommelighet falger
av retningslinje til bestemmelsen.

b. Nesbru senteromrade (felt HM1) kan ikke utbygges far ny E18 for strekningen Slependen -
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen
- Drengsrud, vedtatt 08.11.2016

c. Far det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre
hotell), skal det veere gjennomfart tiltak som sikrer at samlet bolig-/naerings-
/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall
kjoretay/yrkesdegn (YDT) som disse omradene genererte ved tidligere virksomhet som
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.

d. Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder
rekkefalgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefalgekrav.

e. Pa Dikemark kan det etableres ny virksomhet, nsering og/eller inntil 250 boliger, i
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse pa felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefelgekrav
knyttet til transportkapasitet.

3.1.4 Trafikksikkerhet
a. Faer utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomfares en
trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nadvendige trafikksikkerhetstiltak skal veere
gjennomfart.
b. Far utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang-
og sykkelforbindelse til neermeste senter (nsersenter, lokalsenter eller Asker sentrum).
c. For utbygging av omradet SL10 finner sted skal:
1. Nedvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og
Heggedal veere etablert.
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien veere opparbeidet.
d. Ved regulering av felt F i Reyken naeringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal veere
etablert for det gis igangsettingstillatelser i Felt F.

3.1.5 Utbyggingsrekkefalge Slemmestad

Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesomrade #4 pd kommuneplanens arealplankart,
gjelder falgende utbyggingsrekkefalge av feltene:

a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8

b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13

c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9

Opplysning:

1.

Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesomréade #8 og sor for nullvekstlinjen er vist med #9 pa
kommuneplanens arealplankart.




4. Utbyggingsavtaler

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

Det kan inngas utbyggingsavtale i trdd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3.

5. Definisjoner

5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse
begrepene skal forstas i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter.

6. Samfunnssikkerhet

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og 8)

6.1.1 Flom, sne-, stein-, jord- og flomskred
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareomrader fremgar av aktsomhetskart i
kommunens kartlasning.

| forbindelse med arealplanlegging og seknad om tiltak som ligger innenfor eller berarer
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartlasning, skal det redegjeres for
nedvendige sikringstiltak.

6.1.2 Omradeskred
For alle reguleringsplaner og tiltak i omrader under marin grense'skal fare for omradeskred
vurderes jf. pbl. § 28-1.

Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert & veere fare for
omradeskred skal sikkerhet mot omradeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og
avbatende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal vaere ivaretatt i henhold til TEK17 ma fareevalueringen
veere gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av
omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og andre
jordarter med sprebruddegenskaper.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE)

retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller

senere revisjoner av disse.

1. [ «Under marin grense» inngdr marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire
soner jf. aktsomhetskart i kommunens kartlosning.

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

Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo
fremgar av aktsomhetskart i kommunes kartlasning og skal legges til grunn i plan- og
byggesaker.

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten & gjore skade nedstrems.
Terrbekker skal holdes apne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas.

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og seknad om tiltak som berarer
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker.
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6.3 Krav til overvannshndtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshandtering skal legges til grunn
for plan- og byggesaker. Ved seknad om tiltak skal det redegjere for overvannshandtering, og
lesninger skal fremga av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjeres for tiltak ved
regulering. Flomveier og fordrayningsareal skal avsettes i plankart'.

Opplysning:
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn
/ arealplanar.

7. Teknisk infrastruktur

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lesninger (pbl. § 11-9, nr. 3)

Infrastruktur for vann og avlep skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til
enhver tid gjeldende VA-norm. Der VA-rammeplan ikke inngar i vedtatt reguleringsplan, skal
slik plan legges ved byggesoknad.

7.2 Tilknytning til vann- og avlgpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6)
Plan- og bygningslovens bestemmelseri § 27-1 andre til fierde ledd, og § 27-2 andre til fjerde
ledd om vannforsyning og avlep gjelder ogsa for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6.

7.3 Renovasjonslgsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4)

Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid
gjeldende Renovasjonstekniske norm.

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3)

Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i
bakken, med unntak av omrader avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og
verdifulle traer' bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

8. Vei, transport og parkering

8.1 Krav til tekniske lasninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3)

Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5)

Kommuneplanens parkeringsnorm fremgar av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan.

8.3 Ny Reykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3)

Ny Roykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesomrade # 5, pa arealplankartet. Far
det gis tillatelse til tiltak som berarer samferdselslinjen ma det foreligge positiv uttalelse fra

Viken Fylkeskommune.




9. Miljekvalitet og forurensning

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

9.1.1 Klimagassberegning

Klimagassberegninger skal utarbeides ved:

a. Nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA

b. Riving av eksisterende bygg starre enn samlet 200m? BRA, eller 300m? drifts-/ lagerbygg
innen landbruk.

c. Starre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av
ledningsnett for vann- og avlep som innebaerer inngrep i terreng.

9.1.2 Energiplan
Det skal lages en energiplan for nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA, og ved feltutbygging
med mer enn 10 hovedbruksenheter.

9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser

Maskinene og kjareteyene pa bygge- og anleggsplassen ber veere elektriske eller bruke
hydrogen eller biogass der slike leasninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner pa
bygge- og anleggsplassen regnes ogsa aggregater og kompressorer.

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal vaere funksjonell og
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

9.3 Stay og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

9.3.1 Grunnlag for regulering og seknad om tiltak

Ved regulering og seknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:

a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 falges.

b. Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442 felges. Herunder skal stay
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og seknad om ny steyfalsom
bebyggelse, stayende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.

9.3.2 Steysonekart
Kommunens stgysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og
behov for steyfaglig utredning. Se kommunens kartlgsning.

9.3.3 Krav til steyfaglig utredning i gul og red steysone

Der forhold til stay ikke er vurdert i reguleringsplan, eller stayvurderingen er eldre enn 10 ar
skal det ved oppfaering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med
stoyfelsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en stoyfaglig
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Stayfaglig utredning.

10
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9.3.4 Gul stgysone - vurderingssone

9.3.4.1 Ny bebyggelse

Nye bygninger til stoyfalsomt bruksformal' kan oppferes i omrader med samlet stayniva

utenfor vindu opp til Laen 65 dB fra vei og Laen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under folgende

vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primaere og sekundsere) har en stille side (stayniva opp til Lien 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (staynivd opp
tl Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lgen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfelsomt bruksformal' innenfor gul steysone kan utvides,

pabygges og bruksendres under felgende vilkar:

a. Tiltaket ferer ikke til ny boenhet, med mindre vilkar i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt.
For sekundeer boenhet stilles samme staykrav som for tilherende hovedbruksenhet.

b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utentfor vindu)

c. Grenseverdiene for innendars lydniva fra utvendige staykilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift.

Naedvendige utredninger, avveiinger og avbetende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.5 Rad stagysone - forbudssone
Dersom stegynivaet ved skjerming reduseres til et nivd under grenseverdiene for rad steysone
gjelder bestemmelser for gul staysone med vilkdr som angitt bestemmelse 9.3.4.

9.3.5.1 Nybebyggelse

Oppfering av nye bygninger til steyfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny grunneiendom
til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under red steysone i henhold til T-
1442, tabell 1.

9.3.5.2 FEksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger til stayfalsomt bruksformal' innenfor red steysonen kan ikke
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller padbygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.

9.3.5.3 Avviksomrader for stay

Innenfor avvikssone for stay, vist med bestemmelsesomrade #1 pa kommuneplanens

arealplankart, kan ny bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' (med unntak av nye skoler og

barnehager) oppfares og eksisterende bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' utvides og

pabygges i omrader med stayniva utenfor vindu opp til Leen 70 dB fra vei og Laen 73 dB fra

jernbane, jf. T-1442 pa folgende vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
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b. Alle boenheter (primaere og sekundeere) har en stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lsen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side bar ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.6 Steyfaglig utredning

Steyfaglig utredning skal dokumentere at staymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver
tid gjeldende retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-1442, og at
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

9.3.7 Stoyibygge- og anleggsfasen

Retningslinje T-1442 for stoy i arealplanlegging, gjeres juridisk bindende ogsa for bygge- og
anleggsfasen for seknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av
staygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for handtering av stoy i
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider stgygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med seknad om rammetillatelse og oppdateres
for hver igangsettingstillatelse.

Opplysning:

1. Setillegg 4, definisjon av bebyggelse med stayfolsomt bruksformal (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted).

2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til stayniva pa uteoppholdsareal.
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10. Natur, landskap og grennstruktur

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)

10.1.1 Arealer for masseforvaltning

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pd en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser
tillates ellers kun i omrade ATA1 og ATA2 safremt omradet inngar i godkjent reguleringsplan.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan.

10.2 Sikring av gangadkomster til greantomrader (pbl. §11-9, nr. 6)

| regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til
gronnstruktur og friluftsomrader sikres/gjennomfares.

10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skilegyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)
Opparbeidelse av nye turveier og skileyper med bruksbredde pa mer enn 2 meter og som
medfarer vesentlig terrengbearbeiding eller fijerning av vegetasjon ut over normal skjatsel,
tillates kun i henhold til reguleringsplan.

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor omrader avsatt til gronnstruktur
og blagronnstruktur, kap. 17.

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

| alle typer plan- og byggesaker som innebzerer formalsendring fra LNF eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at:

a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan
utnyttes til matproduksjon.

b. Uanskede fremmede arter eller planteskadegjerere handteres slik at spredning av
ugnskede arter unngas.

c. All matjord skal flyttes for igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men
tilferes direkte nytt areal.

Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformal baneformal.

10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)

Ved seknad om tiltak, skal det redegjares for hvordan prinsippene i 88 8-12i
naturmangfoldloven vedrerende naturmilje, viktige naturtyper og biologisk mangfold er
ivaretatt.

Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved seknad om tiltak i
uregulerte omrader eller i omrader med reguleringsplan vedtatt far 01.01.2010, skal det
giennomferes kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging
skal utferes av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljedirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

10.6 Vassdrag! (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bererer vassdraget. Apne strekninger av
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljatilstanden for vannforekomsten
skal ikke pavirkes negativt.
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Det tillates ikke a lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berarer lukkede bekker
skal gjenapning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjore, skal det begrunnes.

Ved tiltak neer vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbgtende tiltak
eller plangrep for & hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa
a unnga avrenning av partikler.

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag:

Der det langs vassdrag' ikke er definert hensynssone, gjelder folgende byggegrense mot
vassdrag:

a. Minste avstand 30 meter i omrader avsatt til LNF

b. Minste avstand 20 meter i omrader avsatt til byggeformal® og blagrennstruktur.

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1.

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt naermere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor,
folgende tiltak er likevel tillatt neermere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i trdd med kommuneplanens avrige
bestemmelser:

a. Tiltak pa eksisterende bygg som ikke medferer gkning i BYA, utvidelse eller plassering
naermere vassdrag.

b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,

c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og
friluftsliv.

d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder ogsa
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring.

10.6.2 Vegetasjonsbelte:

Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene' opprettholdes et naturlig
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares pd minst 20 meter i omrader avsatt til LNF og
10 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur, med mindre annet felger av
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.

Skansom skjetsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfarer forringelser av
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander males pa begge sider av vassdrag, horisontalt inn
pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfering.

Ved brayting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snelagring tillates ikke
innenfor vegetasjonsbeltet.

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon).
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.
2. Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

10.7 Byggegrense mot sje (§ 11-9, nr. 5 og 6)

Byggegrense mot sjo er vist med juridisk linje pA kommuneplanens arealplankart. Neermere

sj@ enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn:

a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friomrader, parker, kyststi, turstier, saniteeranlegg og
HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.

. Pafylling av stedegen sandtype? pa eksisterende offentlig sandstrand.

Regulert smabathavn i trdd med bestemmelse 19.2

. Regulert brygge eller molo i trdd med bestemmelse 10.8.1.

Gjenoppfering/reparasjon av tidligere godkjent brygge i trad med bestemmelse 10.8.2.

Nyetablering, vedlikehold, flytting og fierning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk.

-0 00T
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g. Offentlig godkjente vann- og avlepsanlegg, forutsatt at disse ikke medferer sgknadspliktige
terrengendringer.

h. Tilbygg pa inntil 8m? for saniteeranlegg nar felgende vilkar er oppfylt:
1) Tilbygget er nadvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til

godkjent vann- og avlepsanlegg, og

2) det kan dokumenters at sanitaeranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sje, og
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfarer gkt fijernvirkning mot sje.

Neermere sjo enn angitt byggegrense er det ikke tillat a fjerne vegetasjon, utenom normal
skjotsel. Verdifulle treer' skal bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle treer.
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §8 1-5, 11-9, nr. 5 0g 11-10 nr. 5)

10.8.1 Regulerte brygger

Oppfering av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette falger av reguleringsplan

vedtatt etter 11.09.1993. | omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for

oppfaering av brygger og lignende gjelder falgende:

a. Det tillates én fastbrygge pa maks 10 m? per eiendom med strandlinje.

b. Fastbrygger som oppferes langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av

strandlinjen.

c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjgdybde pd 1,5 meter
middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10 meter inkludert landgang,
og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter.

. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge.

Sprengningsarbeider tillates ikke

Steping i sjgbunn i form av tett konstruksjon/belgebryter tillates ikke.

. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det falger av
reguleringsplan.

h. Utriggere tillates ikke.

i. Det er ikke tillatt & etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre

privatiserende elementer pa eller ved bryggen.

Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller smabathavn.

10.8.2 Etablerte brygger

Endring, riving og gjenoppfering av lovlig etablert brygge er tillatt pa felgende vilkar:

a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 ar siden bryggen ble skadet/adelagt og
fungerte etter sin hensikt.

b. Tiltaket medferer ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge

c. Tiltaket ellers er i trdd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, ¢, d, e, h og i.

10.8.3 Sandstrender
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype’,
hverken pé land eller i sjg. Tiltak i sjg krever tillatelse fra statsforvalteren.

R ~ 0D o

Opplysning: Etablering av bayer er soknadspliktig etter havne- og farvannsloven.
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.
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11.  Bevaring av kulturminner og kulturmilje

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)

11.1.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljeer,
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier,
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljaer
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes seerpregede miljo og identitet skal sikres. Ogséa
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle treer skal i starst mulig grad bevares. Nye bygninger
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gatelap, hayder, volum og formsprak. Nye
tiltak skal ikke redusere omradets milje- og verneverdi.

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med hey verneverdi

Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi skal bevares, i trdd med tidligere vedtatte
kulturminneplaner:

a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016

b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljger i Rayken, etter vedtak av 14.12.2017

c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019

For bebyggelse med hay verneverdi gjelder falgende:

a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt.

b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming,
materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakefares til tidligere utseende.

¢. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens
hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes pa en slik méate at bygningen
beholder sin verneverdi.

11.1.3 Bygninger og anlegg fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart
verneverdi

Ved sgknad som innebaerer fijerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner,

bygninger og anlegg som er fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi,

kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene,

bygningene eller anleggene. Dette omfatter ogsa tradisjonslokaliteter og alle andre typer

kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner.

11.1.4 Kulturminne som sekundaer boenhet

Pa eksisterende tomter avsatt til bolighebyggelse hvor det er tillatt med sekundeer boenhet, kan
den sekundeere boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som
kulturminne, under fglgende forutsetninger:

a. Tiltaket medferer ikke okt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundaer boenhet
b. Bygningen beholder sin verneverdi

c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg

d. Tiltaket har veert pa hering hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har
veert til hering hos Statsforvalter

Endring av boenhet som nevnt over utlgser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet
ihht. vei- og gatenormal.

11.1.5 Ved seknad om riving av kulturminne?

Ved seknad om riving av et kulturminne eller ved sgknad om tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske milje det befinner seg i, og av konsekvenser for
kulturmiljeet.
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Seknad om riving av kulturminner med hay verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje med hey verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet for
eventuell tillatelse.

11.1.6 Solcelleanlegg pa kulturminner og i kulturmilje, jf. pbl. § 11-9 nr. 6

Etablering av solcelleanlegg pa bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter
pbl., eller pa bygninger innenfor kulturmilje fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljoet.

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12. Fellesbestemmelser til arealformal

12.1 Bevaring av vegetasjon for regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)

For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av treer eller annen
verdifull vegetasjon, utover normal skjetsel, far omradet inngér i en reguleringsplan og status
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf.
bestemmelse 2.2

12.2 Terrenginngrep, plassering og grentareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.2.1 Plassering og terrenginngrep

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. For & unnga starre fyllinger og skjeeringer ved plassering i
terreng, skal haydeforskjellen pd tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og
landskap, ikke omvendt.

Terrenginngrep for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller heyere gesims- og
terrengheyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor
byggverkets fotavtrykk, med mindre det felger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal
kun skje med rene masser.

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformalet
ATA1-2, eller omrader avsatt til massedeponi, massemottak eller rastoffutvinning i
kommuneplan eller reguleringsplan.

12.2.2 Andel grontareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal omrader avsatt til byggeformal, utenom
sentrumsformal, ha en andel grentareal' pa bakkeniva som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

Opplysning: 1. se definisjon av Grontareal i tillegg 4 definisjoner.

12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA
lekeareal. Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder falgende for
uteoppholdsareal:
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12.3.1Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA)

a. Uteoppholdsarealet skal vaere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til
ferdsel (sykling, kjering, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet (MUA).

b. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3. Ved
planlegging av nye boligomrader og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av
uteoppholdsarealet ikke veere brattere enn 1:16.

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medfere uheldig planering/oppfylling av
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1.

d. Alle uteoppholdsareal som inngér i MUA, skal ha steyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for
magnetfelt og stralefare.

e. Ved regulering skal minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngar i MUA skal veere
solbelagt kl. 15 ved var- og hastjevndegn.

f. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer sammenhengende
dokumentert soltilgang ved var- og hestjevndegn.

g. For avrig gjelder seerskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i
retningslinje R 12.3.

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA)

a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle arstider. De skal kunne brukes av
ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.

b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framga av illustrasjonsplan og
utomhusplanen.

c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjare for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til
hverandre, sol, stay, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike
bruksformal ma framga.

d. Innenfor lekearealer skal det redegjares for bevaring og integrering av eksisterende terreng
og vegetasjon.

12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.4.1 Byggegrense mot kjorevei

| omrader avsatt til byggeformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er

definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder falgende:

a. Mot fylkesveier i omrader med sentrumsformal er byggegrense 15 meter.

b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle
Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sar for kryss Reykenveien og mot
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter.

c. Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 30 meter.

d. Mot kommunale og private veier falger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende
vei- og gatenorm.

Avstanden skal males fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i neermeste kjerebane ved

flere enn to felt.

12.4.2 Byggegrense mot gang og sykkelvei

Safremt annet ikke fremgar av reguleringsplan, er byggegrensen for gang og sykkelvei:
a. 15 meter i LNFR-omrader

b. 7 meter i andre omrader

Avstand méles fra midtlinjen i gang og sykkelveien.

18

399



400

12.5 Avkjorsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4)

Det tillates kun én avkjersel per eiendom, med mindre gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. | LNFR-omréader kan flere avkjersler per
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjgrsel skje direkte fra offentlig vei eller fra
felles boligvei.

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene.

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i omrader

avsatt til sentrumsformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

d. Det er tilgang til parkering for henting og levering

e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 50g 11-10 nr. 1)

Der ikke annet folger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc. plasseresi

omrader avsatt til byggeformal sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting.

e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende nettstasjoner, gjelder

folgende:

a. Nettstasjoner tillates oppfert i omrader avsatt til byggeformal', samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, samt i LNF-omrader i forbindelse med fremfaring av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse.

b. Nettstasjoner tillates ikke oppfart pd omrader avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller
innenfor hensynsone for Naturmilje (H560_1-3), hensynssone nedslagsfelt drikkevann
(H110) Faresone Flom (H320), faresone ras og skred (H310) eller bandleggingssone H720,
H730 og H735.

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.

d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene, ved plassering innenfor
hensynssone kulturmilje (H570_1-4) skal utforming og plassering avklares med
kommunens byggesaksavdeling (kulturminnegruppe).

e. Nettstasjoner tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra
eiendomsgrense og regulert vei.

f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avlapsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel.

g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse.
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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6)

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjarelse og vurdering av tiltakets estetiske
sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fiernvirkning.

Ved seknad om oppfering av nybygg og tilbygg/pabygg, skal det utarbeides terrengsnitt som
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse pa
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremga av illustrasjonen.

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

Skilt og reklameinnretninger skal vaere i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune.

Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra saknadsplikt.

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5)

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte
vekstomrader!, eller pd arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse pd kommuneplanens
arealplankart, med mindre annet fremgar av reguleringsplan.

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgar av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se
ogsa retningslinje R.13.1
1. Prioriterte vekstomrader er vist med bestemmelsesomrade #7 pad kommuneplanens arealplankart.

13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til badde innvendige og
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal vaere samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene.
Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2.

13.3 Sekundeer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)

Sekundaer boenhet! tillates kun i tilknytning til enebolig og skal veere integrert i
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4.

Maksimal sterrelse pa sekundaer boenhet er 60 m? BRA per tomt + bodareal pé inntil 5 m?
BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for
sekundeer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse.

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundser boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med
krav til parkering og uteoppholdsareal
1. Seltillegg 4, definisjon av boenhet og sekundaer boenhet.

13.4 Plassering av mindre stattemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.4.1 Stettemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre stettemurer og

mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at:

a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlapsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

b. Kravi bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas.

c. Qvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter ivaretas.
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt seknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom’

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl §
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom?’, forutsatt at:

a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for
grannegjerde pa inntil 1,5 meter hoyde, eller levegg pa inntil 1,8 meter heyde og 5 meter
lengde.

b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold.

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.10g 13.5

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.5.1Frittliggende garasje eller uthus o.l.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje

eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m? BYA og
BRA.

b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere heyde, tillates gesimshayde inntil 3,0 m og
manehayde tillates inntil 5,0 m. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal vaere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. For garasje med innkjegring parallelt med vei, skal avstand til veiformal veere minimum 2,0
m.

e. For garasje med innkjering vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformal veere minimum 5,0 m.

Det skal veere plass til bil foran garasje pa egen tomt (minimum 5 m).
Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformal.

. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold.

. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei.

Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

TS0 ™

13.5.2 Avfallshus

| tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til

avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Tiltak har maksimal starrelse pd inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet,

b. Tiltaket har maksimal gesimshegyde 2,0 meter malt til ferdig planert terreng og skal
plasseres min. 1 meter fra regulert vei.

c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

Opplysning: For SB omrdder se bestermmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.
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14. Bestemmelser til smahusomrader

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5)

14.1.1 Type bebyggelse:

Boligkategorier fremgar av arealplankartet. Innenfor boligomrader angitt som, boligkategori
generelle boligomrader (GB), spesielle boligomrader(SB), og boligomrader innenfor 100
metersbeltet langs sjo’ (GBS) tillates kun frittliggende smahusbebyggelse som angitt i
bestemmelsene nedenfor.

| smahusomradene tillates ikke videre fortetting annet enn der det falger av reguleringsplan,
som angitt i bestemmelse 2.3.

Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk

Bygg skal plasseres i forhold til terreng i trdd med bestemmelse 12.2.1. Safremt ikke annet er

bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep,

herunder ogsa byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
gjores terrenginngrep gjelder felgende:

a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal hgyde pé stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal vaere 1,5 meter
i terrengets fallretning.

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hayde pa stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1,5 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 2
meter i terrengets fallretning.

c. Hoyder males fra eksisterende terreng, og avstand mellom stattemurer males fra bunn av
overste stattemur til ytterkant topp av nederste stattemur.

d. Terrenginngrep som er nedvendig for & etablere nedvendig og/eller trafikksikker adkomst,
herunder kjellerinngang, innkjering til garasje etc. kan overstige hgydene angitti a og b.

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets
fasadeliv tillates ut over hgydeneia og b.

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader
1. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende smahusbebyggelse

Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder falgende krav for minste

uteoppholdsareal:

a. Eneboliger skal ha minimum 200m? uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m? skal veere
sammenhengende areal og med minste bredde pa 4 meter.

b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav
minimum 75 m? skal veere sammenhengende areal og med minste bredde pa 3 meter.

c. Sekundeerboenhet skal ha minimum 12 m2uteoppholdsareal som skal vaere
sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten.

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet
malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell pd mer enn 20cm
mellom terrenget og terrassen.

14.3 Generelle boligomrader (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6)

Boligkategori GB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder
regulerte omrader med reguleringsplan vedtatt for 1.1.2005, og som ikke er regulert til
spesialomrade bevaring. Bestemmelsene gjelder ogsa uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1
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14.3.1Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter!. Det tillates enten én frittliggende enebolig med
tilhgrende integrert sekundaer? boenhet eller én tomannsbolig.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.3.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 20 %.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Felgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter - 1.6.2004
b. 55i Skustadgata - 18.11.2003

14.3.3 Hoyder

Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir hayere hayde, gjelder

folgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 7,0 meter, og menehgyde tillates inntil 9 meter.

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

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.

14.3.4 Tak

Alle takformer og maeneretninger tillates, ogsa der annet er bestemt i reguleringsplan.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende

ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims pa felgende

vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes
byggets menehayde.

Takterrasser* tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
nsermere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser® hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv,
gjelder falgende begrensninger:

a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pé
takflaten fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m
fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 40% av bygningens BYA.

Alle hgyder méles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir heyere hayde for garasje og andre lighende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
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a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter. Gesimshayden skal
likevel ikke pa noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir. | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de heydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.3.6 Parkering

Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av
parkeringsarealene skal vaere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker,
Rayken og Hurum kommuner gielder for sine respektive arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker
kommune er veditatt.

1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 Sekundser boenhet.

3. Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

14.4 Boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7)

Boligkategori SB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte
omrader med reguleringsplan vedtatt far 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialomrade
bevaring.

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse

Plassering av ny bebyggelse skal folge eksisterende bebyggelsesstrukturt. Ny bebyggelse skal
tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala
og form.

14.4.2 Boenheter’

| omrader som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert
sekundeer? boenhet.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.4.3 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori SB skal BYA ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesgya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 15 %.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet tillates
i tillegg til angitt BYA.
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14.4.4 Hoyder

Der hgyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Heyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse.

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,5 meter, og menehayde tillates inntil 8,5 meter. Malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder folgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
manehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt overstige 5,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
manehayde inntil 8,0 meter. Gesimsheyden skal ikke pa noe punkt overstige 6,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehayde inntil 0,5 meter hgyere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger

Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende garasje og andre lignende

bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og manehgyde tillates inntil 5 meter.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshegyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 4m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil
de haydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer
garasje.

14.4.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m?BYA tillates denne oppfart pa 36 m?BYA.

14.4.7 Tak
Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgar av
reguleringsplan.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner.

1. Setillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 om sekundzer boenhet.

3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur.
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14.5 Generelle boligomrader innenfor 100-metersbeltet langs sjg*(felt GBS) (pbl. § 11- 9,
nr. 5 og 6)

Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte omrader med plan vedtatt for 1.1.2005, og som
ikke er regulert til spesialomrade bevaring. Bestemmelsen gjelder ogsa uregulerte boliger i
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1.

14.5.1 Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. En integrert
sekundeer? boenhet tillates pa tomter over 1200m?2.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.5.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GBS skal BYA ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m2-BYA per hovedbruksenhet
tillates i tillegg til angitt %- BYA.

14.5.3 Hoyde

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og meneheyden tillates inntil 8,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke p& noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder falgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
menehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 5,5 m
fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
meanehayde inntil 8,0 meter. Gesimshayden skal likevel ikke p& noe punkt overstige 6 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og meneheyde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.4 Tak

Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert
over tillatt gesims pa falgende vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets menehgyde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
neermere nabogrense enn 4,0 meter.

For takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder falgende begrensninger:
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a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vzere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 30 m?

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere heyde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
a. Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og menehayde inntil 5 meter.
b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m? BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sé gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de
heydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.5.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og
antall biloppstillingsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.*

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjo er vist
med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundser boenhet.

Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjo.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt

arwn =

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. 8 11-7, nr.1)

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5)

Omrader for bebyggelse og anlegg apner for kombinert nserings- og boligformal.

15.1.1 Byggeformal BA1
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.

15.1.1.1 Byggeformal BA1.1 (Foyka)
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Feyka-omradet (regulert delfelt I, Il og IV) skal
veere fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet.

15.1.2 Byggeformal BA2
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.'

15.1.3 Byggeformal BA3
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Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet.

15.1.4 Byggeformal BA4
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon
med boligbebyggelse.

15.1.4.1 Byggeformél BA4. 1 Sosiale boformer (felt SL14, felt AN3)
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.

@vre Hagen gard, felt AN3, tillates bygget om til boliger innenfor eksisterende bebyggelse.
Gardstunet skal opprettholdes og anlegget tilpasses kulturlandskapet.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal innga som et aktivum i bofelleskapet.

Nadvendige tiltak skal iverksettes slik at tilstatende landbruksarealer skjermes og
landbruksdrift kan paga uforstyrret.

15.1.4.2 Byggeformal BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre)
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i
kombinasjon med bolighbebyggelse.?

Ved ny regulering av Vettre hotell, skal det inn mot Lekenesskogen naturreservat avsettes en
buffersone som sikrer naturmangfold, landskap og avrenning i naturreservatet.

15.1.4.3 Byggeformal BA4.3 (Tronstad)
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet.

Opplysning:

1.
2.

Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel
Se rekkefolgekrav i bestemmelse 3.1.3.c
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6. Bestemmelser til andre byggeomrader

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6)

16.1.1 Grunneiendom
| omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.

16.1.2 Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppfaring av én fritidsbolig pa
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjeen, eller kombinert bolig- og
fritidsbebyggelse felt KBF. Tillatelse kan gis under falgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medfere opprettelse av ny boenhet pa tomten.
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 7% av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
overskrider ikke 125 m2.

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller dokumenters
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i
tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder

Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og manehgyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimsheyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

d. Utebelysning
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg pa inntil 15 m?pa

eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt

KBF og fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjo,

dersom fglgende er oppfylt:

a. Tilbygget er ngdvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent
vann- og avlgpsanlegg.

b. Samlet BYA pa tomten overskrider ikke 125 m?inkluderttilbygget.

c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjg.

d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfarer
okt fiernvirkning mot sjea.

e. Dettillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal
avblendes slik at den kun lyser nedover.

f. Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo

1.

100- metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.
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16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5)

Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse. Fritidsbebyggelse i trdd med
reguleringsplan/bestemmelsene i punkt 16.1, og boligbebyggelse i trdd med reguleringsplan.

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helarsbolig, under felgende

forutsetninger:

a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Boligen har opparbeidet adkomst i trdd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm,
eller i henhold til regulert standard.

c. Det er opparbeidet trygg skolevei® med maksimal gangavstand pa 4 km til barneskole eller
etablert skoleskysstilbud.

d. Boligen har renovasjonslasning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.?

For Brenngya gjelder i tillegg kravene i punkt 16.2.2.

16.2.2 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig, og andre tiltak pa Brenneya

Det skal utarbeides en samlet reguleringsplan for Brenngya, i trdd med 2.6.4. Det tillates
ikke bruksendringer til boliger eller andre tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor kartlagte naturtyper,
for ny reguleringsplan er vedtatt, jf. 2.6.4.

Ikke bebygde tomter kan kun bebygges med fritidsbolig.

Ny reguleringsplan kan dpne for at eksisterende fritidsbolig innenfor omradet avsatt som KBF
kan bruksendres til helarsbolig under falgende tillegg til 16.2.1:

e Hensynet til naturverdier skal sikres.

e Utnyttelsen for boliger og fritidsboliger skal veere lik, inntil 70 m? BRA og med et
frittliggende uthus pé inntil 15 m2 BYA.

e Utsprenging av kjellere tillates ikke.

16.2.3 Veier og stier pa Brenneya
Veienes og stienes naveerende standard forutsettes opprettholdt.

Opplysning: Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse.
1. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune
2. Seltillegg 4, definisjon av trygg skolevei

16.3 Sentrumsformél (pbl. §§ 11-7, nr. 10g 11-9, nr. 5 og 8)

| omrader avsatt til sentrumsformal skal himlingshayde i bebyggelsens forste etasje langs
streksgater' ha hayde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal vaere utadvendt.

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformal (jf. temakart areal og transport)
skal primaert utformes med gatepreg og inkludere gode lasninger for busstransport, samt
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges saerskilt vekt pa trafikksikre
lesninger for fotgjengere.

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes saerpreg og identitet. Type bebyggelse og
tienester som skal planlegges skal draftes med aktarer i lokalsamfunnene. Nye planer skal
utformes i neert samarbeid med lokalmiljgene i tettstedet.

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Stoy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksomrade for stoy.
1. Setillegg 4, definisjon av stroksgate.
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16.4 Neeringsbebyggelse (NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.4.1 Neeringsformal NA1
Innenfor neeringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besekende, blant annet detaljhandel og starre kontorvirksomheter.

16.4.2 Naeringsformal NA2

Innenfor naeringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her kan det ogsé etableres
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel.

16.4.1.2 Helse-naering NA2. 1

Innenfor neeringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte
virksomheter med mange ansatte og besekende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her
kan det ogsa etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke
detaljhandel.

16.4.3 Naeringsformal NB1

Innenfor neeringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder,
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-stayende industrivirksomheter samt
plasskrevende varehandel."

16.4.4 Naeringsformal NB2

Innenfor neeringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter,
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-stayende
industrivirksomheter.

16.4.4. 1 Kystkultursenter NB2. 1
Innenfor omrade avsatt som NB2.1 pa Naersnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 ogsa
etableres kystkultursenter.

16.4.5 Naeringsformal NC
Innenfor neeringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter.

16.4.6 Neaeringsformal ND
Innenfor neeringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for
reiseliv, som hotell og servering og annen nzeringsvirksomhet.

16.4.7 Neeringsformal NE

Innenfor neeringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og
formidling av omradets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede
naeringsaktiviteter i sammenheng med dette.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 10.10g 2.4, og R 10.1.
1. Setillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.5.1 Byggeformal ATA1

Innenfor ATAT1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal
ikke vanskeliggjore framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor omradet.

16.5.1.1 Byggeformal ATA1.2 Follestad
Omradet kan brukes i trdd med 16.5.1. | tillegg kan omradet benyttes til idrettsformal.

16.5.1.2 Byggeformal ATA1.3 Stokkerdsen
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Innenfor ATA1.3 kan det deponeres sna, under forutsetning av at omradet reguleres.
Snedeponi ma omsekes og veere i trad med forurensingsloven.

16.5.2 Byggeformal ATA2
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser.

16.5.3 Byggeformal ATA3
ATA3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner.

16.5.4 Byggeformal ATA4
ATAA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg.

Opplysning: se ogsa bestemmelse 10.1

16.6 Fritids og turistformal (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3 0g 5)

16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstea, Knattvoldstranda og Radtangen)
Innenfor FC tillates campingplass med tilherende service.

16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen)
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnaering.

16.7 Idrettsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

16.7.1 Avgrunnsdalen
Omradet kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Omradet skal vaere
apent for allmenheten nar anlegget ikke er i aktiv bruk.

16.7.2 Vardasen

Innenfor omradet kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:

a. Omradet reguleres

b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan.

c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken

d. Kartlagte naturtyper i omradet sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.

16.8 Rastoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjer framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

17. Grennstruktur

17.1 Grennstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9nr. 50g 6 og 11-10)

Innenfor omrade for grennstruktur (ogsa vist med Sosi-kode 3002 Bla/grennstruktur i
arealplankartet) skal vegetasjon bevares pa en mate som sikrer sammenhengende
grennstruktur og grenne lunger. Det tillates skansom tilrettelegging for turstier (traseer for
ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt
lettere, ngdvendig skjetsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt.

17.2 Friomréader (pbl. §8 11-7, nr. 3 0g 11-9, nr. 6)

Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og
friluftsopplevelser.
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18. Landbruks-, natur og friluftsformal (LNFR)

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- omrader (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.
10g 2)

| omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (areal for nadvendige tiltak
for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag) og
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller nseringsbebyggelse?, gjelder falgende:

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR omrader

Oppfering av nye frittliggende bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller
massedeponier, som ikke er ledd i stedbunden naering (ref. H-2401"Garden som ressurs") er
ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formal som ikke er
ledd i stedbunden nzering. Unntak falger av bestemmelser 18.2, 18.3 og 18.4 nedenfor.

Oppfering av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke pa dyrket eller
dyrkbar mark, eller i omrader med produktiv skog eller myr, med mindre annet felger av
jordloven.

Nye tiltak og skjatsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntreer og
andre karakteristiske enkelt treer, akrer, slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer,
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell
landbruksdrift.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjersel
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier.

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann?

Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse til tiltak innenfor nedslagsfeltet. Tiltak som
kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke. Far det gis tillatelse til tiltak etter
plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, skal vannverkseier gi positiv uttalelse til
tiltaket.

Det skal sendes inn hogstmelding ved hogst innenfor nedslagsfeltet/sikringssonen. Ved
landbrukstiltak som berarer sikringssone H110, herunder maskinell hogst/planting skal det
innhentes uttalelse fra vannverkseier.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, i trad med
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk. Bestemmelsen gjelder ikke for Brjgrvann
med tilherende nedslagsfelt.

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF omrader (Rayken naeringspark felt D)

Omradene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeferes. Omradene kan
gjenfylles for & tilpasse tilstatende omrader, beplantes med stedegen vegetasjon, og
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet
i18.1.1

Opplysning:

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag, er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjo og vassdrag (Drikkevann)
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18.2 LNFR- areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,
og 11-11, nr. 1 og 2)

18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse
Falgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk, under
folgende forutsetninger:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 88 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under folgende forutsetninger:

a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA.

c. eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av gardsbebyggelse,
tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller
bruksendres til boligformal.

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt
at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

e. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen,
jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene
skal veere i henhold til kommunens til gjeldende vei- og gatenorm?.

g. Nye tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser.
Nye tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller
vei.

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal pa inntil 2000m2som er bebygget med
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse falger av bestemmelse 18.3.1.

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser

Starre terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m? eller uttak av masser som
ikke inngar i «garden som ressurs» ma felge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt saknadsplikt etter pbl. § 20-5.

Mindre justering av eksisterende fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeiter med
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m?3) for a forbedre dyrkingsforhold og eke dyrket
areal pa darlig arrondert jord tillates ogsa uten reguleringsplan. Seknad sendes til
landbrukskontoret.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6,; 100-metersbeltet langs sjo

sammentfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nseringsvirksomhet basert pa
gdrdens ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Royken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. 8§ 11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og
11-11, nr. 2)

18.3.1 Eksisterende bolighebyggelse
Folgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, og for tomter pa
under 2000m?beliggende i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. §§ 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under falgende forutsetninger:
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a. Vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse

1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer
enn 200m?BYA.

2. Eksisterende uthus pd under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformal.

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

4. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr.
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller
ikke.

c. Boenheter

Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa
inntil 60 m2 BRA + bodareal pa inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering
medregnes i maksimal sterrelse av sekundaer boenhet.

d. Uteoppholdsareal

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal veere minimum 200 m?, hvorav minimum
75 m2skal veere sammenhengende areal.

2. Uteoppholdsareal for sekundaer boenhet skal veere minimum 30 m?

3. Uteoppholdsareal skal ha stayniva under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer
og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og
stralefare.

4. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3.

5. Areal avsatt til kjering, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

e. Parkering

Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

f. Heyder

1. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og meanehgyde tillates inntil 8,0 meter.
Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig
planert terreng.
Garasjer tillates med gesimshayde inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 4,5 meter.
Garasje/uthus skal veere tilpasset hovedhuset.
Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Bebyggelse pa gardstun skal tilpasses tunstruktur og evrig bebyggelse.

arwn

g. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma vaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

h. Plassering av tiltak
Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

35




18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse

Det tillates ikke nye fritidsboliger i LNF omrader med spredt bebyggelse. Eksisterende
fritidsboliger kan utvides, og det tillates andre tiltak etter pbl. 88 20-4- og 20-5 under
folgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfarer opprettelse av ny boenhet pa
tomten.

2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA
skal ikke overstige 125 m2.

3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger
pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder
Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og menehayde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Utebelysning

Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep

Terrenginngrep ma veaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

f. Plassering av tiltak

Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.3 Bruksendring
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til heldrsbolig under de forutsetninger som felger av
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF.

Opplysning: | LNF-omrédder er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6 100-metersbeltet langs sjo
sammenfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

2. LNFR-areal for nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

18.4 LNFR- areal for spredt nseringsbebyggelse - LNFN Redbysaetra (pbl. 8§ 11-7, nr. 5,
11-9nr. 5o0g 11-11, nr. 2)

Innenfor omradet avsatt til LNF spredt nseringsbebyggelse felt LNFN Radbyseetra tillates
naeringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Far omradet inngar i reguleringsplan kan samlet BYA pa
eiendommen ikke overstige 700 m?, hvor av 200 m? skal veere biloppstillingsplass.

Opplysning:
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 p4 arealplankartet.
19. Bruk ogvern av sjg og vassdrag, med tilherende strandsone

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

| farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjor for, eller kommer i konflikt
med, bruken som farled.
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Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bayer og dumping av masse eller gjenstander. Soknad om tiltak skal
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven.

19.2 Smabathavn (jf. pbl. 88 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilharende strandsone er det tillatt med
reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medfarer utvidelse eller endring.

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.
Smabathavners land- og bryggeanlegg skal veere dpne for allmennhetens ferdsel til fots.

Etablering av smabathavn tillates kun der dette falger av reguleringsplan vedtatt etter
01.01.2010.

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo, og 2.1 krav om reguleringsplan.

19.3 Friluftsomrade i sje (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5)

Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av
omradet.

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

Det er folgende drikkevannskilder i Asker kommune:
Setervannet, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. Bjarvann er krisevannkilde.

Drikkevannskildene er gitt arealformal drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann, med tilharende

bestemmelseri21.1 og 18.1.3.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

20. Hensynssoner landskap, naturmilje og kulturmilje

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6)

For omrader med hensynsone villalandskap (H550_2) fremgar utnyttelsesgrad av
bestemmelse 14.3.2 og 14.4.3.

20.2 Hensynssone bevaring naturmilje, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6)

20.2.1 Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1

Innenfor hensynssone H560 _1 tillates ikke tiltak som forringer miljgkvaliteten i sje og
vassdrag, jf. bestemmelse 10.6. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke
reduserer miljatilstanden i sjg og vassdrag, og eventuelt redegjores for hvilke avbatende tiltak
som ma gjennomfares.

20.2.2 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_2
Innenfor hensynssonen H560 _2 skal naturomrader og naturtyper av hay verdi ivaretas og
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares.

For det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbatende tiltak og eventuelle
avbatende tiltak skal sikres gjennomfart. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter
01.01.2010.

20.2.3 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_3
Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Naturmangfoldloven og kartlagte naturtyper etter NiN- registreringer skal bevares og sikres
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gjennom fremtidig planlegging/regulering. | ny reguleringsplan for Brenneya skal naturverdier
og grantomrader pa land og i vann sikres. Omrader med naturtyper skal sikres i videre
utforming av reguleringsplan og bygge- og anleggstiltak. Skjatsel pa og bekjempelse av
fremmede arter ma sikres gjennom bestemmelser ved regulering. Det skal ogsa innarbeides i
reguleringsbestemmelser at rigg- og anleggsomrader ikke tillates i omrader hvor utvalgte og
viktige naturtyper berares, jf. oppdatert temakart - natur i Asker kommunes kartbase (Asker-
kart) og Miljedirektoratets kartdatabase;
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging og R 20.2 om kartgrunnlag.
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.

20.3 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570 (§ 11-8, bokstav c¢)

20.3.1 Bevaring kulturmilje H570_1

| bevaring kulturmilje H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmilje og landskap.
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal
sokes bevart. Trerekker og verdifulle treer' skal bevares.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

Farste ledd, farste setning gjelder ikke for tiltak som omfatter jernbaneteknisk infrastruktur.

20.3.2 Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3

Innenfor omradet Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder falgende:

a. Stedets egenart og szerpregede kulturmilje skal opprettholdes.

b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljeet, herunder
dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.

c. Alle bolighus med tilherende uthus ber bevares.

d. Ved seknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til
kulturmiljget. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes dpne, og veere tilgjengelig for ferdsel.

Ferdsel som kan skade kulturmiljaet eller kulturminnene som inngar i landskapet er ikke tillatt.

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

21. Hensynssoner fare og sikring

21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6)

21.1.1. Forbud mot tiltak

Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 farste ledd, unntatt tiltak pa
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke.
Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. For det gis tillatelse
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv
uttalelse til tiltaket.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, herunder klausuleringsavtaler.
Forbudet i farste ledd, farste setning, gjelder ikke landbrukstiltak, slike tiltak innenfor
nedslagsfeltet reguleres av bestemmelse 18.1.3.

21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene’:
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medfere at
drikkevannet blir forurenset. Falgende er uansett ikke tillatt:
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a. Allferdsel pd og i vannet/drikkevannskilden, herunder ogsa bading, vading, skeyter,
bat, kajakk etc. (Forbudet gjelder ogsa husdyr.)

b. Fisking, pilking etc.

c. Vasking av gjenstander

d. Sla leir/raste (telt, hengekeye, brenne bal, campingvogn mv.) neermere vannkanten enn
50 meter.

e. Etterlate seg sappel/avfall

f. Riding neermere vannkanten enn 100 meter

g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner
eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.)

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt
seerskilt tillatelse, herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden.
Forbudet gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjo og
vassdrag(drikkevann).

Forste ledd, punkt a-d og f, gjelder ikke for Brjgrvann med tilherende nedslagsfelt.

Opplysning:
1. Drikkevannskildene er gitt arealformalet Vern av sjo og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som
er drikkevannskilder fremgar av bestemmelse 19.4.

21.2 Sikringssone tiltak under terrengniva, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.2.1 Veitunell
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengniva, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134).

21.2.2 Jernbanetunnel
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse
fra Bane Nor.

21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omradet angitt som faresone flom (H320)
skal det foretas redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone ras og skred
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilharende veiledninger)

21.5 Faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.5.1 Faresone H370_1

Innenfor omrader angitt som faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370 _1
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

21.5.2 Faresone H370_2
Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone
hgyspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370_2:

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold,
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og
anleggets plassering, og eventuelle avbatende tiltak.

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-

tilsynsloven og tilharende forskrifter.
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c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berorte
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.

21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.6.1 Bjenndalen, H350_1 -3

a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2).

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1).

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting, (pbl. 8 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker
oppholder seg i starre forsamlinger.

d. Far det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB)

21.6.2 Engene, H350_4 - 5

a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak far omradet inngér i
reguleringsplan.

b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med
eksisterende bebyggelse. Oppfering av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates far det er fremlagt dokumentasjon pé at
planlagt bebyggelse ikke utlaser vesentlig ekt risiko.

21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved bruk av skytebane er fareomradet ikke dpent for allmenn ferdsel.

22. Hensynsone infrastruktur

22.1 Infrastruktursone miljglokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Innenfor infrastruktursone for miljglokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for
E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16.

23. Bandleggingssoner

23.1 Bandlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d)

For det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak,
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra
Statsforvalteren i Oslo og Viken.

23.2 Bandlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)

23.2.1 Generelt

Omradet er bandlagt i pavente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner.
Omradet skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.

Alle tiltak innenfor omradet skal godkjennes av Viken fylkeskommune.

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass

Det er ikke tillatt & iverksette tiltak som kan virke inn pa den automatisk fredet kirke og
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter
1945. Graver som ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak
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innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljeforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til
kirkens plassering og virkning i landskapet.

23.3 Bandlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensen vist pa kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om
naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og
trddde i kraft 1.9.2009.

23.4 Bandlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhdnd avklares med ledningseier.

24. Bestemmelsesomrader

24.1 Bestemmelsesomrader (pbl. § 11-9)

Det er avsatt folgende bestemmelsesomrader pa kommuneplanens arealplankart med

tilhearende bestemmelser:

1. Avvikssone stey - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Stay og luftforurensning,
bestemmelse 9.3.5.3 Avviksomrader for stoy.

2. Dikemark - Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

3. Qvre Hallenskog - Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

4. Slemmestad kommunedelplan - Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1
Rekkefalgekrav.

5. Ny Raykenvei - Ny raykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3

6. 100 m belte - 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1
Boligomrader, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2 og 18.3 LNFR.

7. Prioriterte vekstomrader - Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging.

8. Nullvekst nord - Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefalgekrav, 8.2
Parkeringsnorm.

9. Nullvekst syd - Nullvekst ser #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm.

10. Bestemmelsesomrade landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4
Landskapstilpasning i LNF omrader.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Elvetangen 21 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1396 BILLINGSTAD Saksbehandler: Petter Mamen-Lund
Telefon: 91614722
Oppdragsnummer: E-post: petter.mamen-lund@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



