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Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner

Kamilla Benum Braanen

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

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

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Branashagen 32

Kr 2 950 000,

Kr 578 783 -

Kr1390,-

Kr3530173-

Kr10144-

Michael Mobaek Thoresen

Andelsleilighet
Andel

2006

54/58 kvm
4129.7 kvm

1

2

Gnr. 39, bnr. 422
1

1204260060

Hyggelig endeleilighet
med solrik terrasse |
Parkering | Trappefri
adkomst |

Velkommen til en stilren endeleilighet i Brandshagen 32! Her er det
trappefri adkomst inn til en innbydende og lys endeleilighet. Boligen
byr pd en solrik terrasse, parkeringsplass med mulighet for elbillader
og en ekstern bod.

Terrassen ble utvidet i 2018, og det er montert markise, slik at
terrassen kan benyttes bade nar det er mye sol og ved regn. En grgnn
hekk rammer inn terrasse og en liten hageflekk. Leiligheten er
sjarmerende med moderne trekk og fine farger. Den ligger i et fint og
veletablert borettslag, med flere hyggelige fellesarealer. Borettslaget
har IN-ordning, som gir eier mulighet til & innfri leilighetens andel av
fellesgjelden.

Verdt & merke seg:
-Endeleilighet
-Parkeringsplass
-Terrasse pa 18 kvm
-IN-ordning

-Ekstern bod
-Gjennomgaende lys
-Neerhet til kollektiv
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 54 kvm
BRA - e: 4 kvm
BRA totalt: 58 kvm
TBA: 18 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 54 kvm Entré, gang, bad, soverom, kontor, stue/kjgkken
BRA-e: 4 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
18 kvm Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
BRA-e: Utebod ved inngang er pa ca. 4,5 m2.
TBA: Terrasse pa ca. 18 m?

Byggetegninger

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

Kommentar:

Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til kontor. Det er ikke vurdert
om dagens bruk kan godkjennes etter gjeldende regelverk. Det anbefales a innhente
ytterligere informasjon hos P.B.E.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
4129.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for borettslaget.
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Beliggenhet

Leiligheten ligger pa Branashagen - et attraktivt og barnevennlig boligomrade, mellom
Skedsmokorset og Skjetten i Lillestrgm kommune. Skedsmokorset er praktisk plassert
mellom Oslo sentrum og Oslo lufthavn, og det gar direktebusser som tar deg til begge
steder. Naeromradet har mye a by pa, med nydelige turomrader, gode idrettsanlegg og
daglige servicetilbud.

Skedsmosenteret ligger ca. 3,2 kilometer unna, og Skedsmokorset har bade ishall og
fotballbaner, med et aktivt fotballmiljg og en god ishockeyklubb. I tillegg er det kort vei
til svgmmehall, klatrevegg, flere treningssentre, Taekwondo-klubb og Skedsmohallen
med mer. Nabolaget har ogsa naerhet til flotte turomrader i nzerheten, deriblant
Taeruddalen.

| Teeruddalen finner du lyslgype og et mylder av stier. Lyslgypa er oppgradert i senere
ar, tilrettelagt for bade rullestol og barnevogn. Lgypa tar deg opp til idylliske badevann,
koselige turhytter og sittebenker for en pust i bakken. Det er meget gode sopp- og
baermuligheter i omradet, og flere steder hvor du kan prgve fiskelykken.

Servicetilbud

Naermeste dagligvarebutikk er Coop Extra pa branasen, kun 4 minutter gange fra
boligen. Dagligvarehandelen kan ogsa gjgres pa Skedsmokorset hvor du finner Kiwi,
Meny og Rema 1000. Her ligger ogsa Skedsmosenteret, et moderne kjgpesenter med
det meste av det du trenger. @nsker du ytterligere servicetilbud er det kort vei til
Lillestrém, Strammen Storsenter, Skjettensenter og Oslo sentrum med alle bymessige
fasiliteter.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss. Naermeste holdeplass er
Branaslia, som ligger ca. 1 min unna til fots. Fra Skedsmokorset bussentral er det
hyppige avganger mot Oslo, Lillestrgm, Gardermoen, Nannestad og Sgrumsand med
mer. Ved a benytte bil tar det ca. 11 min ned til Lillestrgm, ca. 12 min til Strgmmen
storsenter, ca. 22 min til Oslo og 22 min til Oslo lufthavn, Gardermoen.

Fra leiligheten er det ca. 11 minutters gange til Branas skole for 1-7 klasse.. Det finnes
flere videregaende skoler i neerliggende omrader, samt et godt utvalg av bade private
og kommunale barnehager. OsloMet - storbyuniversitetet har avdeling pa Kjeller - ca 8
min kjgretur.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.
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Barnehage/Skole/Fritid
Boligen sogner til Branas skole

Andre skoler og barnehager i omradet:

Sten-Taerud skole - ca 15 min gange fra boligen

Oks friskole -ca 20 min gange fra boligen

Asenhagen skole - ca. 5 min kjgretur fra boligen

Taeruddalen skole - ca. 4 min kjgretur fra boligen

Lillestrem videregaende skole - ca. 11 min kjgrtetur fra boligen
Skedsmo videregaende skole- ca. 11 min kjgretur fra boligen

Romerike barnehage Solhaug - ca. 6 min gange fra boligen
Branastoppen Fus barnehage - ca 10 min gange fra boligen
Sten-Taerud barnehage - ca 10 min gange fra boligen

Offentlig kommunikasjon

Naermeste bussholdeplass er Branaslia kun 1 minutt gange fra boligen.

Fra Branaslia gar busslinje nr 340. Den gar direkte til Lillestrom bussterminal pa ca 24
min eller til Skedsmokorset pa ca 6 minutter.

Fra Lillestrom gar det en rekke busslinjer. Fra busstasjonen er det 2 min gange til
Lillestrgm stasjon- hvor det blant annet gér linje R13 til Oslo S pa ca 11 min

Fra boligen er det ca 22 minutter med bil til Oslo Gardemoen og ca 23 minutter med bil
til Oslo S

Se Ruter-Appen for naermere informasjon

Bygningssakkyndig
Lasse Sandaker

Byggemate

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

Forhold som har fatt TG2:

DORER

Vurdering av avvik:

« Det er pavist dgrer som er vanskelig & dpne eller lukke.

Balkongdgren gar noe mot terskel og/eller karm ved apning og lukking. Dgren har
behov for justering.

Konsekvens/tiltak
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« Det anbefales & justere balkongdgren slik at den fér tilfredsstillende funksjon ved
apning og lukking. Beslag og hengsler bgr samtidig kontrolleres og utbedres ved
behov. Manglende justering kan gi redusert funksjon og brukskvalitet, samt fgre til gkt
slitasje pa beslag, hengsler, karm og terskel over tid.

ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN

Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:

Kjgkken 16 mm.

Gang 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:

Kjgkken 239 cm.

Gang 238 cm.

Ellers noen mindre lokale skjevheter.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

- For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid
sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. For & oppna
tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Dette vil sjelden vaere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak, men kan vurderes ved en eventuell
fremtidig renovering. Konsekvensen av a ikke utbedre forholdet er hovedsakelig
estetisk, men det kan ogsa legge begrensninger ved valg av nytt gulvbelegg ved
oppussing mtp. toleransekrav for planhet.

PIPE OG ILDSTED

Vurdering av avvik:

- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
Konsekvens/tiltak

« Det anbefales & montere ildfast plate under luker pa pipe.

BAD- OVERFLATER, VEGGER OG HIMLING

Vurdering av avvik:

« Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

« Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak

« Det anbefales a utbedre riss og sprekker i flisfugene, samt a rengjgre og behandle
omradene med svertesopp. Det bgr ogsa vurderes om ventilasjon, fuktbelastning eller
vedlikeholdsrutiner bgr forbedres for a redusere risikoen for tilbakevendende
problemer. Riss og sprekker i fugene kan gi gkt risiko for vanninntrenging og
fuktbelastning i underliggende konstruksjoner. Svertesopp i fugene indikerer
fuktbelastning og utilstrekkelig uttgrking i de aktuelle omradene. Over tid kan dette
fore til videre forringelse av fugene og gkt risiko for skadeutvikling dersom forholdet
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ikke fglges opp.

BAD- SLUK, MEMBRAN OG TETTESJIKT

Vurdering av avvik:

+ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Det anbefales a vaere oppmerksom pa den bygningsmessige usikkerheten knyttet til
membranlgsningen og utfgrelsen ved sluket. Ved framtidige inngrep, oppgradering
eller rehabilitering av vatrommet bgr slukomradet kontrolleres naermere, og eventuelle
mangler utbedres. Det ma paregnes tiltak pa sikt som fglge av alder pa
membranlgsningen. Alder pa membranlgsningen medfgrer gkt risiko for svekket
funksjon og framtidige lekkasjer sammenlignet med nyere Igsninger. Nar membran
samtidig ikke kan observeres ved sluket, oppstar det usikkerhet knyttet til utfgrelsen.
Dersom tilslutningen mellom tettesjikt og sluk ikke er korrekt utfgrt, kan dette i verste
fall fgre til skjult vanninntrenging og fuktskader i underliggende konstruksjoner.

BAD- SANITARUTSTYR OG INNREDNING

Vurdering av avvik:

+ Det observeres mindre svelling i innredningen, samt noe bruksslitasje og
bruksmerker.

Konsekvens/tiltak

+ Tiltak:

Det anbefales ordinzert vedlikehold og lokal utbedring ved behov. Omrader med
svelling bgr holdes under observasjon for & avdekke eventuell videre utvikling.
Forholdene pavirker i hovedsak innredningens estetiske standard. Svellingen kan
indikere noe fuktpavirkning, men fremstar som begrenset. Bruksmerkene vurderes
som normale slitasjeforhold ved bruk.

KJOKKEN- OVERFLATER OG INNREDNING

Vurdering av avvik:

« En av benkeplatene er Igs fra benkeskapet. Videre registreres det enkelte hakk, og
lamineringen har stedvis lgsnet fra benkeplaten. Det observeres ogsa riper i overflaten
pa kjgkkenfronter.

Konsekvens/tiltak

- Det anbefales a feste benkeplaten pa nytt slik at den far tilfredsstillende innfesting og
stabilitet. Skader i benkeplaten bgr utbedres ved behov, og Igsnet laminering bar
repareres eller bergrte deler skiftes ut dersom omfanget tilsier det. Frontene kan
utbedres eller skiftes av estetiske hensyn dersom gnskelig. Lgs benkeplate kan gi
redusert stabilitet og funksjon ved bruk. Hakk og I@snet laminering gir redusert
overflatebeskyttelse og kan gjgre benkeplaten mer utsatt for videre slitasje og
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fuktpavirkning. Ripene pa frontene pavirker i hovedsak den estetiske standarden

KJBKKEN- AVTREKK

Vurdering av avvik:

« Ventilatoren fremstar a ha noe redusert effekt.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det anbefales & kontrollere og rengjgre filter og ventilator, samt undersgke om det
foreligger behov for justering, service eller naermere kontroll av anlegget dersom
effekten fortsatt oppleves som utilstrekkelig. Redusert effekt kan gi darligere evne til a
fierne matos, fett og fukt fra kjgkkenet. Dette kan fgre til svakere ventilasjon og et
mindre tilfredsstillende inneklima ved matlaging.

ANNET

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Det er opplyst at det er utfgrt radonmalinger i den andre enden av borettslaget/
bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak.Tiltak er igangsatt, og det er opplyst
at det er utfgrt nye malinger av leilighetene. Dokumentasjon pa resultatene fra disse
malingene er imidlertid ikke fremlagt.

Dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger bgr innhentes. Dersom radonnivaet i boligen
overstiger 100 Bg/m3, bgr det iverksettes tiltak for & redusere radoneksponeringen.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for nsermere informasjon

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt 2024
Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere
eiere?

Svar: Ja

Blitt gjort 2 malinger siden jeg flyttet inn pa hele borettslaget, fgrst viste hgye nivaer sa
radonvifter ble installert ved de hgyere konsentrasjonene.

Maling 2 bekreftet at nivaene er na nede i akseptable nivae

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris
pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen
gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier
fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

Se vedlagt egenerklaeringsskjema for naermere informasjon
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Innhold
Boligen ligger i 1. etasje og inneholder:
Stue, kjgkken, bad, entré/gang, soverom, kontor og terrasse.

| tillegg disponerer boligen en ekstern bod og parkeringsplass.
Uteomradet er pent opparbeidet og gir en privat og hyggelig ramme.

Standard

Endeleilighet oppfart i 2006, beliggende i boligbygg med flere boenheter. Leiligheten
liggeri 1. etasje med adkomst via felles inngangsparti pa bakkeniva. Leiligheten
fremstar i normal teknisk stand, alder tatt i betraktning, med normal standard pa
innredning og overflater. Leiligheten er oppfgrt med datidens byggemetoder, merk at
dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m. er strengere enn da dette ble bygget.
Det medfglger utvendig bod, som ligger rett ved inngangsparti. Parkering pa felles
parkeringsplass tilhgrende borettslaget. Oppvarming: Elektrisk. Rapporten omfatter
ikke hele bygningens klimaskjerm, samt innvendige og utvendige fellesomrader.
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2006

UTVENDIG
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende
bordkledning.

VINDUER OG D@RER
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Bygningen har malt hovedytterdgr
og malt balkongdgr i tre med 2-lags glass.

TERRASSE

Utgang fra stue til en sgrvendt terrasse pa omtrent 18 kvadratmeter. Terrassen er
belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre. Rekkverkshgyden er malt til
104 centimeter. Terrassen er utstyrt med utebelysning, en stikkontakt og en markise
for a gi ekstra funksjonalitet og komfort.

INNVENDIG

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.

Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.

Himlingsoverflater av: Tak-ess.

Overflater fremstar i normalt god stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler
mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje pa parkett. Etasjeskille av trebjelkelag/gulv
mot grunn av betong. Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille: Kjskken 16
mm. Gang 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom: Kjgkken 239 cm. Gang 238 cm.
Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/feieluke plassert i gang. Innvendig
har boligen malte 3-speils dgrer. Oppvarming: Elektrisk.
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VATROM- BAD

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak-ess. Det
inneholder et vegghengt servantskap med en overliggende servant og ett-greps
armatur. Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret. Dusjen er
plassert pa gulvet i hjgrnet og har innfellbare dgrer for plassbesparelse og enkel
tilkkomst. Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert handdusj for fleksibel bruk. Toalettet
er gulvmontert. Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin. Avtrekksventilen for
ventilasjon er plassert pa vegg. Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens
avlgpsrgrene er laget av plast. Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-rgrsystemet som er
plassert pa veggen for enkel tilgang til utfgrsel av kontroll og vedlikehold. Det er
mekanisk avtrekk som styres via vifte pa kjpkken. Hulltaking er foretatt via benkeskap
pa kjokken, uten & pavise unormale forhold. Vektprosent malt i treverk pa
befaringsdatoen var under malbare verdier. Instrumentet er kalibrert for tresorten det
males i (Nordisk gran). Maleresultatet vurderes a veere tilfredsstillende.

KJZKKEN

Kjokkenet har en apen lgsning mot stuen og spiseplass. Kjgkkeninnredningen har
profilerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene har laminerte
overflater som er slitesterkt og lette & rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2
oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening. Mellom kjgkkenbenken og
overskapene er det folierte overflater. Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.
Kjskkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. En vegghengt ventilator
bidrar til ventilasjon under matlaging. Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr system
og avlgpsrgrene er

av plast. For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.
Komfyrvakt er ikke installert. Det er avtrekk via ventilator og mekanisk avtrekksanlegg i
boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er avigpsrer av plast.
Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk
avtrekk. Kontor har kun ventilasjon ved a apne apningsbart vindu. Dette til informasjon.
Benkebereder pa ca. 120 liter plassert i benkeskap pa kjskken. Sikringsskap med
automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det elektriske anlegget er basert pa
skjulte fgringsveier fra byggear. Hovedbryter/overbelastningsvern pa 32 Amp, 230 V.
Anlegg.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Saker behandlet av styret i 2024/2025

-Vurdering av endring i leverandgravtaler og innhenting av tilbud fra flere aktgrer, som
kan tilfredsstille borettslagets behov

-Reparasjoner av bygningsskader

-Vask at tak over resterende blokker

-Utskifting utebelysning. Gammelt armatur ble byttet ut.

- Kontroll vannforbruket borettslag vs kommune

-Arbeid ifbm vannlekkasje under bakken

-Prosjekt Radonmaling, oppfelging og gjennomfgring av prosess. Planlegging av tiltak
mot radon for alle bergrte leilighetene med forhgye maleverdiene. Utfgres i samarbeid
med Stralevern

-Vedlikehold av stgyvegg

-Arbeid i forbindelse av synkende bakken pa Nedre tun

2018

Utvidet terrasser i borettslaget. Disse er finansiert ved opptak av |an for de som far
terrasse. Borettslaget skal male fasaden og dette vil bli Ianefinansiert. Antatt kostnad
er kr 3 500 000,

Fremtidige planer:
- Kontroll av Radontiltakene samt ny radonoppmaling
- lgangsetting av utbedring av nedsynking av bakken N.tun

Se arsmgte 2025 for nzermere informasjon

TV/Internett/Bredband

Fra og med 01.09.2026 vil hver beboer fa ansvar for egen TV- pakke- borettslaget gar
ifra fellesavtalen med Telia.

Internett er inkludert i felleskostnadene. | fglge styret skal de legge opp til fiber nett
fortlgpende.

Parkering
Det folger en parkeringsplass med boligen ved salg. | tillegg har selskapet noen
handicap-plasser og gjesteparkering som styret tildeler.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF Skadeforsikring, polisenummer 3300446
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Radonmaling

Det er opplyst at det er utfgrt radonmalinger i den andre enden av borettslaget/
bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak. Tiltak er igangsatt, og det er opplyst
at det er utfgrt nye malinger av leilighetene. Dokumentasjon pa resultatene fra disse
malingene er imidlertid ikke fremlagt.

Informasjon fra selger: Blitt gjort 2 malinger siden jeg flyttet inn pa hele borettslaget,
forst viste hgye nivader sa radonvifter ble installert ved de hgyere konsentrasjonene.
Maling 2 bekreftet at nivdene er na nede i akseptable nivae

Diverse

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

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

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Boligen er oppvarmet via elektrisk oppvarming og peisovn.
Boligen har balansert ventilasjon

Informasjon om stremforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strem. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE - www.nve.no

Energimerke
E

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 pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.
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Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 950 000

Omkostninger kjgper
2 950 000 (Prisantydning)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

2 951 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 960 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2963 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 612 408 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene er inkludert i felleskostnadene. Belgpet gjelder hele
eiendommen og ikke kun enheten.

Kommunale avgifter for eiendommen i 2025 er fordelt slik:
Avlgp 288 918,75 kr

Feiing 13 344,00 kr

Renovasjon 105 456,00 kr

Vann 204 689,75 kr

Sum 612 408,50 kr
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Boligen har egen vannmaler sa belgpet kan variere. Forbruk 2025 var pa 1678 og 1677
Arsprognose for 2026 er estimert til kr 547 651,40,

Informasjon om eiendomsskatt

Kommunestyret vedtar hvert ar hvilke satser som skal brukes for beregning av
eiendomsskatt. For 2026 er satsen 1,5 promille for boliger og fritidseiendommer. For
gvrige eiendommer er den fortsatt 2 promille.

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1 020 801 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 083 204 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.

Tilbud om lanefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
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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

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: kr 10 144,34,
Herav:

Lan nr: 9820762239; IN lan 1 - Akonto renter kr 2 153,21,-
Lan nr: 9820762239; IN lan 1 - Akonto avdrag kr 3 074,52,
Felleskostnader kr 4 916,60,-

Felleskostnadene inkluderer: kommunale avgifter, sngmaking/gressklipping, p-plass
tilhgrende leiligheten, eget Ian pa balkong (hvis dette er i andre etasje), internett.

Dette kommer ikke til & gjgre noe med felleskostnadene bort sett fra at hver enkelt
beboer fra 1.9.2026 far ansvar for sin egen TV-pakke. Vi gar bort fra fellesavtalen med
Telia.

Felleskostnader pr. mnd
Kr10 144

Andel Fellesgjeld
Kr 578 783

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
27.04.2026

Andel fellesformue
Kr 1 546

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Frgyatun Borettslag
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Organisasjonsnummer
989587374

Andelsnummer
1

Om borettslaget

Frgyatun Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal @ gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

Boligselskap: Frgyatun Borettslag

Organisasjonsnr: 989587374

Styregodkjenning: Ja

Det praktiseres ingen forkjgpsrett for Frgyatun Borettslag.

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 3300446.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja
Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin
andel fellesgjeld, sa bes denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon.
Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet
Borettslagenes Sikringsordning AS.

-Borettslaget ligger i Skedsmo kommune og har forretningskontor i Oslo.

-OBOS Eiendomsforvaltning er lagets forretningsfgrer.

-Borettslaget er frittstdende og er ikke tilknyttet boligbyggelaget.

INFORMASJON FRA MEGLEROPPLYSNINGENE:

| 2018 bygget man stgrre terrasser. Disse er finansiert ved opptak av |&n for de som far
terrasse. Borettslaget skal male fasaden og dette vil bli Idnefinansiert. Antatt kostnad
er kr 3 500 000,

INFORMASJON FRA ARSM@TE 2025:

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets
likviditet. Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
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ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som
borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede
forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN,
under noten for annen egenkapital

INFORMASJON FRA PROTOKOLL 2025:

Sak 6- Tillatt hgyde pa hekk. Endring i Husordensregler.

@ke tillatt hgyde pa hekk sa lenge hekken er stelt og presentabel. Dagens hgyde er
altfor lav og mange av beboere trenger en hekk for & kunne skjerme innsyn til leilighet
og terrasse. Dagens hgydekrav pa 1.70 er ikke tilfredsstillende for dette. Forslag til
maks hgyde pa hekk 2m.

Forslag til vedtak

Tillat maks hgyde pa hekk er 2 m.

Forslaget ble vedtatt

INFORMASJON FRA VEDTEKTER:

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor i eller skal bo i boligen kan bli sameiere i andel

3. Forkjppsrett
Det praktiseres ingen forkjgpsrett for Frgyatun Borettslag.

4-1 Borett og bruksoverlating
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

5 Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer
laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.
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7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver méned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

INFORMASJON FRA HUSORDENSREGLER:

3.1 Beboerne skal sgrge for:

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle innvendige installasjoner, jf. Vedtektene
punkt 5-1.

-At brannsikringsutstyr som handslukkere og rgykvarslere til enhver tid fungerer.

-At boligen til enhver tid er tilstrekkelig oppvarmet slik at vann og avlgpsrgr ikke blir
skadet av frost.

-At avtrekksventiler pa kjgkken og bad holdes apne for & unnga kondensskader og
muggdannelse i leiligheten.

-A opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget (Jf.
Forskrift om brannforebygging (FOR-2015-12-17-1710).

-Straks melde fra til styret der som det oppdages skadedyr i boligen.

3.2 Andelseier skal alltid oppsgke styret om endringer og installasjoner som kan f.eks.
veere:

-Ombygging av innvendig vegger med baerende konstruksjon

-Bygging, utvidelse eller rehabilitering av eksisterende terrasse og levegger.
I-nstallasjon av varmepumpe. Se vedlegg nr 1 for veiledning og retningslinjer.
-Oppsetting av parabolantenne.

-Osv

4.0 BRUK AV FELLESAREALENE

-Som fglge av byggeplanene for borettslag har andelseierne i 1.etasje eksklusiv
bruksrett til hageomrade tilsvarende stort verandaene i 2.etasje. Ut ifra tegningen er
omradet stort som 8 kvm. Det er ikke slik at eieren av leiligheten i 1.etasje har rett til
disponering av felles arealet som naturlig holder til leiligheten. Det er ikke gitt videre
noe rett til eksklusiv bruk av arealet utover nevnte i byggeplanene.

-Ved plassering av barnevogn og sykler under trappene ma det tas hensyn til
fremkommelighet.

-Det ma ikke oppbevares restavfall ved inngangspartier eller pa balkonger/terrasser.
-Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrade, da dette kan tiltrekke skadedyr til
boligene.

-Det er ikke tillatt & benytte fyrverkeri pa borettslagets fellesarealer.

5.0 KJORING OG PARKERING

-Kjgring og parkering er som hovedregel forbudt inne pa tunene. Unntak er ngdvendig
kjgring for av og palessing, kjgring av funksjonshemmede og utrykningskjgretgy. Vis
hensyn og kjgr sakte, maks tillatt fart er 5 km/t.
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-Parkering av campingvogner, tilhenger, store varebiler og lastebiler er ikke tillatt pa
borettslagets omrade.

-Gjester skal parkere pa plasser merket «Gjesteparkering». Gjesteparkeringsplassene
skal kun benyttes av gjester som oppholder seg i borettslaget. Gjester kan bruke
gjesteparkeringen opp til 3 dggn. Parkeringen over 3 dggn ma sgkes styret.

-Det er ikke tillatt for andelseiere med to biler & parkere pa gjesteparkering. Fastboende
som bruker gjesteparkeringen kan bli bgtelagt eller palagt for betaling av leie av
parkeringplass ihht gjeldende priser. Ved saerskilte behov kan styret kontaktes.

-Det er ikke tillatt & parkere uregistrerte motorkjgretgy pa borettslagets
parkeringsplasser, motorvarmerkontakter, gjesteparkering og ellers pa borettslagets
omrade. Dette gjelder ogsa lastebiler og busser.

-Beboere med spesielle behov kan sgke styret om tillatelse til & disponere HC-plass for
kortere eller lengre tid. HC-plassene skal kun brukes av beboere med spesiell tillatelse
fra styret, eller besgkende med godkjent HC-bevis.

-Parkeringsplasser som blir ledige etter tildeling av HC-plasser skal tilbys andelseiere
med to biler.

-Det er ikke tillatt a kjgre ut i Branasveien via gangveier i stgyskjermen eller kjgre inn til
Nedre tun via gangvei mellom parkeringsplass og selve tunet. Reparasjon og vask av
kjgretgy er forbudt pa borettslagets omrade.

-Hver beboer er ansvarlig for a informere sine besgkende om parkerings- og
kjgrebestemmelsene i borettslaget.

-Borettslaget har etablert 2 LADEplasser pa Gjesteparkeringer. Det er KUN elbil/hybrid
under lading som er tillat til & disponere disse.

-Styret kan rekvirere borttauing av feilparkert kjgretgy. Styret sender ut varsel til alle
beboere med tillatelse for elektronisk kommunikasjon med tidsfrist for frivillig fjerning
av kjgretgy, og borttauing kan skje uten videre oppfordring eller nytt varsel.

7.0 BRANNSIKKERHET

-Alle beboere er ansvarlig for & kontrollere at handslukker og rgykvarsler er i forsvarlig
stand. Det skal byttes batteri i reykvarsler en gang pr. ar. Handslukker og r@ykvarsler
ma ikke fjernes fra boligen. Borettslaget leverer ut batterier ca i november/desember.
Brannvesen utfgrer arlig kontroll av brannapparater og rgykvarslere ca i desember
hvert ar. Kontrollskjema for el.utstyr sendes ut til beboere for utfylling, skal fylles ut og
leveres styret etter fastsatt frist. Sentralavtrekk med avtrekksvifta er pa lofte til
leiligheter i 2.etasje og er i kjskkenskap for 1.etasjer. Det anbefales at fettfilter i
kjokkenhette rengjgres minst en gang pr. maned.

-Ved installasjon av ildsted skal kopi av «sjekkliste og kontrollerklzering for installasjon
av ildsted» leveres styret.

-Olje- og gassovner/peiser er spknadspliktig. Spknad sendes til kommunens
bygningsrad eller feiervesenet.

-Det ma ikke monteres downlights i etasjeskille mellom fgrste og andre etasje.

-Det ma ikke foretas oppussing eller ombygging av leiligheten, som kan fgre til at
brannceller blir skadet eller fjernet.

-Det er kun tillatt & bruke gassgrill eller elektriske griller pa balkonger og terrasser.
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-Propanbeholdere til gassgriller skal oppbevares ute pa verandaer/terrasser. Av hensyn
til eksplosjonsfaren ved brann er det IKKE TILLATT & oppbevare disse i boder eller
garasjer.

8.2 Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner

-Ved bygging av nye terrasser, endringer av bestaende eller oppsetting av levegger og
gjerder skal det alltid sgkes styret om tillatelse pa forhand.

-Installasjon av markise ma sgkes til borettslaget fgr installasjon gjennomfgres,
markisen ma da tilpasses borettslagets praksis fra for.

-Det kan bygges terrasser pa inntil 25kvm. Hgyden pa levegger ma ikke overskride 180
cm. Hgyde pa gjerder ma ikke overskride 100cm. Redskapskasser, diverse bur og
lignende ma ikke vaere hgyere enn 100cm.

8.3 Utvendig vedlikehold

-Maling og beising av bygninger administreres av borettslagets styre. Borettslaget
kjgper inn maling, beis og gvrig utstyr. | henhold til vedtak i generalforsamling i 2009 er
andelseier selv ansvarlig for maling og beising av yttervegger som f.eks. levegger ol og
annet i tilknytning til egen leilighet, om ikke annet bestemmes i kommende
generalforsamlinger. Styret har bestemte farger pa maling og beis.

-Laser og mekanismer for dgrer og vinduer ma smgres/oljes en gang pr. ar i samsvar
med vedlikeholds veiledning vedlegg 3. Det ma kun benyttes godkjent lasspray (ASSA
lasspray) til sylinderlas i utgangsdgren.

8.6 Vedlikehold av hekk og uteareal

Fglgende retningslinjer gjelder for vedlikehold av gressplen og hekk som andelseier
disponerer:

- Hekken skal ikke veere hgyere enn 200 cm hgy.

- Sidene pa hekken skal klippes slik at de er velstelt.

- Gresset foran og bak hekken/gjerdet skal klippes og holdes i orden.

- Det skal ikke monteres gjerder utenfor hekken mot gangvei/fortau.

- Selv om hekken er plantet i tilknytning til den enkelte leilighet, star de pa et
fellesomrade. Styret kan palegge korrigering og evt. fjerning av ulovlig oppsatt hekk.
- Beboeren skal pase at inngangspartiene er rene for ugress, stgv og smuss.

Borettslaget har til disposisjon batteridrevet hekksaks, koster, spader og river som kan
lanes ut til beboere for a utfgre ngdvendig vedlikehold.

Borretslaget har egne retningslinjer for vedlikehold og installasjon av varmepumpe,
dgrer og vinduer,ventilasjonsanlegg. Dette finner du i vedlagt Husordensregler i

salgsoppgaven.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
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Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207622397
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 3 959 219,49
Innfrielsesdato: 30.06.2037
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207622389
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 4 792 674,68
Innfrielsesdato: 30.06.2036
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207715840
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 2 741 677,00
Innfrielsesdato: 30.08.2043
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208594796
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 1 715 380,00
Innfrielsesdato: 30.08.2040
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjgr oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye Ian som
ikke er iverksatt pr dags dato.

Boligselskapet har avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-lan). Vi gjer
oppmerksom pa at regulering av renten for IN-Ian gjgres etterskuddsvis hvert kvartal.
For selger kan dette medfgre at det kan oppsta en restanse (evt. tilgodebelgp ved
rentenedgang), selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.
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Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS. Avtalen er lgpende, safremt premie med forfall 1. februar er betalt.

Forkjopsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjopsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene er
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til a
gjennomf@re handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjgper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler kan ses hos meglerforetaket pa forespgrsel.

Dyrehold

Det er tillatt med dyrehold dog er det ikke tillatt & anskaffe seg utekatt. Dyrehold av
uvanlige typer skal sgkes til styret fgr husdyr anskaffes, det gjelder spesiell slanger og
andre reptiler. Dyr som kommer pa remmen ma meldes til styret.

For dyreholdet gjelder fglgende bestemmelser:

1) Dyrehold skal ikke veere til ulempe for andre beboere i borettslaget.

2) Hunder skal fgres i band pa borettslagets omrade.

3) Hunder skal ikke luftes pa borettslagets omrade eller pa egen balkong/terrasse/
uteplass. Ekskrementer som hunder eller andre dyr etterlater ma straks fjernes.

4) Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte
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pafgre person eller eiendom.

5) Klager over dyrehold som sjenerer naboer med lukt, brak eller pa annen mate er til
ulempe, for eksempel at naboer er redde for dyret, ma meldes skriftlig til borettslagets
styret. Dyret kan kreves fjernet hvis klagen anses som berettiget og man etter
forhandling med partene ikke lykkes i @ oppna en minnelig ordning.

Styret fastsatt at det er forbudt & mate fugler eller dyr i borettslaget. Dette kan tiltrekke
seg skadedyr, forsgpling av arealet, terrasser eller balkonger.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Informasjon fra styret: Koselig borettslag i rolige omgivelser, godt samhold og bra
oppmgte pa dugnader.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 39, bruksnummer 422 i Lillestrgm kommune.Andelsnr. 1 i Frgyatun
Borettslag med orgnr. 989587374

Tinglyste heftelser og rettigheter
Fglgende er tinglyst pa eiendommen gnr/bnr 39/1 og 39/28 som er utskilt fra 39/422

20.12.1923- dagboknr: 900217- Bestemmelse om vannledn.
Rerrighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:3
Kommentar: Servitutten er forsgkt funnet uten a lykkes

10.11.1959- dagboknr: 103287- Best. om vann/kloakkledn.
Kommentar: Erklaering fra eier om plikt til tilkobling til offentlig kloakkvei bli lagt uten
utgift fra kommunen.

02.04.1965- dagboknr: 101344- Erklzering/avtale

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. for Skedsmo komm.
Kommentar: Eier av eiendommen far rett fra Skedsmo kommune om a legge
kloakkledning med vedlikehold.

23.11.1981- dagboknr: 7399- Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR:0231 GNR:39 BNR:18
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:7
Bestemmelse om veg
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Kommentar: Eiere av eiendom 39/422 gir erklaering om rett for bnr 18 til kjgrevei samt

vann- og kloakkledning over eiendom. m.v.

08.06.1982- dagboknr: 103394-Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: KNR:0231 GNR:39 BNR:18
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:7

Kommentar: Erklaering fra eier av eiendommen 39/422 med rett for bnr 18 til 8 meter

bred kjgreveg over d.e.

09.07.1985- dagboknr: 105180- Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:22
Gjelder denne registerenheten med flere

Kommentar: Erklaering fra eier av 39/422 om rett for bnr 22 til atkomst fram til offentlig

vei over d.e.

23.11.1989- dagboknr: 111238- Erklzering/ avtale

Avtale i forb. med plan om utbygging av Branasen i Skedsmo til boligomrade, med

geografisk avgrensing. m.fl. bestem.
Areal 267 da
Kommentar: Servitutt er forsgkt & innhentes uten a lykkes

18.05.1994- dagboknr: 6840- Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: KNR: 3205 GNR: 39 BNR:23

Best om opparbeidelse og vedlikehold av vegen
Kommentar: Servitutt er forsgkt & innhentes uten 8 lykkes

10.08.1995- dagboknr: 10836- Bes. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:8

Med flere bestemmelser

Overfort fra: KNR:0231 GNR:39 BNR:24

Kommentar: Servitutt er forsgkt & innhentes uten 8 lykkes

14.02.1996- dagboknr: 2033- Best. om vann/kloakkledn.

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Bestemmelse om veg

Overfgrt fra: KNR 0231 GNR:39 BNR:24

Gjelder denne registerenheten med flere

Kommentar: Servitutt er forsgkt a innhentes uten a lykkes

17.12.1997- dagboknr: 20216- Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR: 3205 GNR:39 BNR:27

Med flere bestemmelser

Kommentar: Servitutt er forsgkt & innhentes uten 8 lykkes
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Folgende er tinglyst pa eiendommen gnr 39/244 etter den ble utskilt fra 39/1

24.09.2004- dagboknr: 16142- BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

RETTIGHETSHAVER: KNR: 3205 GNR: 39 BNR: 423

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Kommentar: Eiendommen gnr 39 bnr 423 i Skedsmo har rett til adkomstvei over gnr 39
bnr 424 frem til Branasveien, samt rett til & ha og vedlikeholde infrastruktur (vann,
avlgp, strem m.v.) pa 39/28, 39/422 og 39/424.

16.11.2006- dagboknr: 564352-ERKLARING/AVTALE

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Kommentar: Hellvik Hus Romerike Eiendom AS v/Frgyatun Borettslag kan fritt koble
seg til Skedsmo Eiendomsutvikling sitt ledningsanlegg for vann og avlgp, som ligger
langsmed Brandsveien (gnr 39 bnr 28) og ansvar for drift og vedlikehold av anlegget
inklusiv pumpestasjonen. Kostnadene for drift og vedlikehold skal deles av brukerne
som er tilknyttet pumpestasjonen og dennes ledningsnett, Frrgyatun Boretskag, gnr 39
bnr 422 med flere. Det er enighet om at Hellvik Hus Romerike Eiendom AS v/Frgyatun
Borettslag drifter anlegget frem til det etableres selvavfall, og punpestasjonen blir
frakoblet. Selvfall blir etablert ndr delfektene B og C blir utbygget, og V.A anlegg blir
etablert.

GRUNNDATA

29.04.2004 -dagboknr: 7178- REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3205 GNR: 39 BNR: 28
01.01.2020 - 1063518-OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere: KNR: 0231 GNR: 39 BNR: 422

01.01.2024- dagboknr: 143354-OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 3030 GNR: 39 BNR: 422

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg lavblokker og stgyskjerm datert 21.12.2011.

Det foreligger tegninger av boligen datert 07.07.2004. Disse avviker fra dagens
faktiske forhold pa fglgende punkter: Det er lagt opp en lettvegg i stuen for & etablere

et kontor.

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebaerer et
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avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring/rivning eller krever retting. Kommunen kan ogsa ilegge
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
21.12.2011.

Vei, vann og avigp
Eiendommen har tilknytning til offentlig vann.
Eiendommen har tilknytning til offentlig avigp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i omrade regulert til boligbebyggelse i kommuneplanen og
konsentrert smahusbebyggelse i felt A2 med %-TU=35 i reguleringsplanen.
Eiendommen fglger bestemmelsene i Kommuneplanens arealdel 2023-2035 i
Lillestrgm kommune, samt Reguleringsbestemmelser for Branasen naeringsomrade.

I henhold til Kommuneplanens arealdel 2023-2035 gjelder fglgende:

§ 2-2 Bestemmelser for boligbebyggelse:

§ 2-2.2 Boligbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse

| omrader med konsentrert smahusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for
omrader med frittliggende smahusbebyggelse i § 2-2.1, med mindre annet er oppgitt i
bestemmelsene under.

§ 2-2.2.1 Definisjoner Konsentrert smahus: smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker,
med inntil tre malbare plan.

§ 2-2.2.2 Eksisterende omrader med konsentrert smahusbebyggelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke
oppfering eller ombygging som medfgrer nye boenheter. | omrader med enhetlig
karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende utforming.

I henhold til Reguleringsbestemmelser for Branasen naeringsomrade gjelder fglgende:
§2 - fellesbestemmelser

2.4 Tillatt tomteutnyttelse (%TU) angir tillatt bruksareal (BRA) i prosent av tomtas
nettoareal.

2.5 Virksomhet som medfgrer stgy eller utslipp av gasser til det ytre miljg tillates ikke.

§3- Byggeomrader
3.1 b (2) Pa omrade A1 og A2 er tillatt prosent tomteutnyttelse %TU= 35% for hvert av
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omradene eller for omradene til sammen. Bolighebyggelsen kan oppferes i to etasjer
med maksimal gesimshgyde 7,0 meter og mgnehgyde 9,0 meter over gjennomsnittlig
terrenglinje ved byging. | tillegg kan det bygges underetasje der terrenget ligger til rette
for det.

For omrade A2 skal mgnehgyden ikke overskride kote 179 og gesimshgyden skal ikke
overstige kotel177.

VEI, LEDNINGER OG GRENSER

Tomten har flere private vannledninger, private overvannsledninger og private
spillvannsledninger med flere kummer. Ingen av disse gar under leiligheten.
Eiendommens grense er markert med hgy ngyaktighet med 10 cm eller mindre avvik.
Boligen har adkomst via privat veg. | naerheten av boligen er det ogséa skogsbilveg,
sykkel-og gangveg og kommunal veg.

AKTSOMHET

Boligen ligger i omrade med middels til lav aktsomhetsgrad for radon.
Boligen ligger i rgd og gul stgysone.

Boligen ligger under omrader der det sveert ofte kan finnes marin leire, men
usammenhengende/tynt over berggrunnen.

Bergrte datasett:

Eiendom:Matrikkelen- Adresse

Eiendom: Matrikkelen- Bygningspunkt- Boligen gar under: Stort frittliggende boligbygg
pa 2 etg.

Basis geodata: FKB-Vann- Boligen ligger under objekttype: VeggraftApen
Forurensning: Stgykartlegging veg etter T-1442- Boligen ligger i gul stgysone fra bil
med nzerhet til rgd stgysone.

Forurensing: Strategisk stgykartlegging Lillestram kommune- Lokale data.- Boligen er i
kategori Lden5054 og Lden 5559 med neerhet til Lden6064 og Lden6569

Geologi: Lesmasser - Boligen er bergrt av Hav-, fjord- og strandavsetning,
usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen. Lite egnet. Ikke
grunnvannspotensial i lgsmassene

Geologi: Marin grense- Boligen er bergrt av areal under marin grense

Geologi: Mulighet for marinleire- Boligen er bergrt av omrader der det svaert ofte kan
finnes marin leire, men usammenhengende/tynt over berggrunnen.

Geologi: Nasjonal database for grunnundersgkelser (NADAG)

Radon- Lav til middels aktsomhetsgrad

Kulturminner: Kulturminner i tidligere Skedsmo kommune- lokale data.

Landbruk: Arealressurskart- AR50- Arealtyper

Landbruk: FKB- AR5- Boligen ligger under omrade for bebygd arealtype

Landskap: Naturtyper i Norge- Landskap. Boligen ligger under innlandslandskap, med
slakt til smakupert as- og fjellandskap under skoggrensen med tett bebyggelse og
jordbruksdominans

Natur: Kart over gra arealer- Versjon 1
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Natur: Verneplan for vassdrag

Plan: Differensierte stgykrav i Kommuneplanen 2023-2035, Lillestrem kommune-
Lokale data. Boligen blir bergrt av: Stgykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen
Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestrgm kommune- lokale data. Boligen ligger i
sone D

Plan: Temadata til Kommuneplanen 2023-2035, Indre- og Ytre soner, Lillestrgm
kommune- Lokale data. Boligen ligger i ytre sone

Samfunnssikkerhet: Dreneringslinjer i Lillestrem kommune- lokale data. Boligen er
bergrt av dreneringsintervaller pa 20.000-50.000 pa et dreneringareal pa 10.000

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. 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
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma 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.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
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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
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.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
7 800 Garantipremie/innestaelse

5 500 Kommunale opplysninger

27 900 Markedspakke

7 900 Oppgjgrshonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsfagrer

3 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr (-7000,-. opprinnelig 19900,-.)

3 000 Visninger per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 119 000

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

Ansvarlig megler

Kamilla Benum Braanen

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

TIf: 417 30 427

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
06.05.2026
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter

@ Branashagen 32, 2019 SKEDSMOKORSET
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 39, bnr. 422

# Andelsnummer 1

Sum areal alle bygg: BRA: 58 m? BRA-i: 54 m?

-

ot e

e PR

Befaringsdato: 05.05.2026 Rapportdato: 06.05.2026 Oppdragsnr.: 22713-1024 PropCloud ref nr: 151409

Autorisert foretak: Rambgll Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Lasse Sandaker

RAMBOLL

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.



Rambgll Norge

Rambgll er en global samfunnsradgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljs¢ og Management
consulting. Pa verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt pa 15
kontorer.

| Rambgll er vi opptatt av a skape inspirerende og baerekraftige Igsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det beste
for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.

Vi utfgrer stgrre og mindre oppdrag for bade det offentlige og private.

Vi leverer fglgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk radgivning.

Med vare rapporter skal du fgle deg trygg pa at du far en objektiv vurdering.

Lasse Sandaker

Uavhengig Takstingenigr

lasse.sandaker@ramboll.no

965 12 654
RAMBGLL
Oppdragsnr.: 22713-1024 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 2 av 21
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Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Branashagen 32, 2019 SKEDSMOKORSET 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 39 - Bnr 422
3205 LILLESTR@M

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.: 22713-1024 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 3 av 21

48



Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
Branashagen 32, 2019 SKEDSMOKORSET 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 39 - Bnr 422
3205 LILLESTR@M

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

Oppdragsnr.: 22713-1024 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 4 av 21
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Branashagen 32, 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 39 - Bnr 422
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Endeleilighet oppfart i 2006, beliggende i boligbygg med flere
boenheter.

Leiligheten ligger i 1. etasje med adkomst via felles inngangsparti
pa bakkeniva.

Leiligheten fremstar i normal teknisk stand, alder tatt i
betraktning, med normal standard pa innredning og overflater.
Leiligheten er oppfgrt med datidens byggemetoder, merk at
dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m. er strengere
enn da dette ble bygget.

Det medfglger utvendig bod, som ligger rett ved inngangsparti.
Parkering pa felles parkeringsplass tilhgrende borettslaget.
Oppvarming: Elektrisk.

Rapporten omfatter ikke hele bygningens klimaskjerm, samt
innvendige og utvendige fellesomrader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2006

UTVENDIG G4 til side

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre med 2-
lags glass.

Utgang fra stue til en sgrvendt terrasse pa omtrent 18 kvadratmeter.
Terrassen er belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre.

Rekkverkshgyden er malt til 104 centimeter. Terrassen er utstyrt
med utebelysning, en stikkontakt og en markise for a gi ekstra
funksjonalitet og komfort.

INNVENDIG Gé til side

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.

Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.
Himlingsoverflater av: Tak-ess.

Overflater fremstar i normalt god stand uten tegn til vesentlige
skader eller mangler mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje pa
parkett.

Etasjeskille av trebjelkelag/gulv mot grunn av betong.
Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Kjpkken 16 mm.

Gang 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Kjpkken 239 cm.

Gang 238 cm.

Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/feieluke plassert i
gang.

Innvendig har boligen malte 3-speils dgrer.
Oppvarming: Elektrisk.

VATROM Ga til side

Bad

Oppdragsnr.: 22713-1024

Befaringsdato: 05.05.2026

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling
med tak-ess. Det inneholder et vegghengt

servantskap med en overliggende servant og ett-greps armatur.
Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret.
Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har innfellbare dgrer for
plassbesparelse og enkel tilkomst.

Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert handdusj for fleksibel bruk.
Toalettet er gulvmontert.

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avlgpsrgrene er laget
av plast.

Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-rgrsystemet som er plassert pa
veggen for enkel tilgang til utfgrsel av kontroll og vedlikehold.

Det er mekanisk avtrekk som styres via vifte pa kjskken.

Hulltaking er foretatt via benkeskap pa kjgkken, uten & pavise
unormale forhold.

Vektprosent malt i treverk pa befaringsdatoen var under malbare
verdier.

Instrumentet er kalibrert for tresorten det males i (Nordisk gran).
Maleresultatet vurderes a veere tilfredsstillende.

KIGKKEN G til side

Kjgkkenet har en apen Igsning mot stuen og spiseplass.
Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og inkluderer benkeskap
og overskap. Benkeplatene har laminerte overflater som er
slitesterkt og lette & rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2
oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.

Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det folierte overflater.
Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.

Kjgkkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. En
vegghengt ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr system og avlgpsrgrene er
av plast.

For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.
Komfyrvakt er ikke installert.

Det er avtrekk via ventilator og mekanisk avtrekksanlegg i
boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er avigpsrer av plast.

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig
tilluft og mekanisk avtrekk.

Kontor har kun ventilasjon ved a apne dpningsbart vindu. Dette til
informasjon.

Benkebereder pa ca. 120 liter plassert i benkeskap pa kjgkken.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det

elektriske anlegget er basert pa skjulte fgringsveier fra byggear.
Hovedbryter/overbelastningsvern pa 32 Amp, 230 V. Anlegg.
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Vestvollveien 34 D
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Beskrivelse av eiendommen

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Det er opplyst at det er utfgrt radonmalinger i den andre enden av
borettslaget/bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak.
Tiltak er igangsatt, og det er opplyst at det er utfgrt nye malinger av
leilighetene. Dokumentasjon pa resultatene fra disse malingene er
imidlertid ikke fremlagt.

Ga til side

Dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger bgr innhentes. Dersom
radonnivaet i boligen overstiger 100 Bg/m?, bgr det iverksettes tiltak
for a redusere radoneksponeringen.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

Bolighygg med flere boenheter

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

Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til
kontor. Det er ikke vurdert om dagens bruk kan godkjennes
etter gjeldende regelverk. Det anbefales & innhente
ytterligere informasjon hos P.B.E.

Oppdragsnr.: 22713-1024 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 6 av 21
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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.

Oppdragsnr.: 22713-1024

12

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmann tar forbehold om oppstatte endringer av tilstand
etter befaring.

Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand pa
befaringsdatoen.

Alle malinger, fuktsgk ol. Er de faktiske forholdene pa
befaringsdatoen.

Det papekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse,
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier pa
befaringen, dette for a kunne gi et sa godt bilde av
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla.
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen
uten at takstmannen ngdvendigvis har mulighet til &
funksjonsteste eller etterprgve om de opplysninger som er gitt
faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utfgrt
arbeid/oppgraderinger som selger skulle ha vist eller ma kjenne
til fremkommer. Selger har ogsa lest igjennom utkast til
rapporten a kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger fgr
rapporten blir publisert i salgsoppgaven.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

(3559 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Satilside

Vétrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside

Vatrom > Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning Gétilside

e © © & ©& © © © ©

Kjgkken > Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og Gatil side

innredning

Kjgkken > Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Gatil side
05.05.2026 Side: 7 av 21
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Tilstandsrapport

Byggear Kommentar
2006 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

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

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har stdende bordkledning. Bygningens yttervegger er undersgkt fra bakkeniva og
begrenser seg til visuelle observasjoner og vurdering ut ifra bygningsdelens alder.

Kledning har behov for noe mindre vedlikehold og kledning har stedvis liten avstand til terreng. Dette til informasjon.
| de fleste tilfeller faller vedlikeholdsarbeider for bygningens yttervegger inn under sameiet/borettslagets ansvar. Dette bgr undersgkes naermere.

Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

(32 pgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Balkongdgren gar noe mot terskel og/eller karm ved dpning og lukking. Dgren har behov for justering.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales & justere balkongdgren slik at den far tilfredsstillende funksjon ved apning og lukking. Beslag og hengsler bgr samtidig kontrolleres og
utbedres ved behov.

Manglende justering kan gi redusert funksjon og brukskvalitet, samt fgre til gkt slitasje pa beslag, hengsler, karm og terskel over tid.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 22713-1024 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 8 av 21
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Tilstandsrapport

54

Beskrivelse

Utgang fra stue til en sgrvendt terrasse pa omtrent 18 kvadratmeter. Terrassen er belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre.
Rekkverkshgyden er malt til 104 centimeter. Terrassen er utstyrt med utebelysning, en stikkontakt og en markise for a gi ekstra funksjonalitet og komfort.

Duken pa markisen har noe slitasje, foholdet opplyses til informasjon.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.
Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.
Himlingsoverflater av: Tak-ess.

Overflater fremstar i normalt god stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje pa parkett.

Det ma paregnes mindre hull og merker i veggoverflater etter oppheng av bilder, hyller og lignende. Det kan ogsa forekomme misfarging eller skjolder der
bilder, hyller eller mgblement tidligere har veert plassert.

P4 gulvoverflater vil det normalt kunne forekomme noe slitasje, samt mindre riper, merker og misfarging etter mgblement. Slike forhold er vanligi en
fraflyttet boenhet og vurderes som normal bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskille av trebjelkelag/gulv mot grunn av betong.

Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Kjgkken 16 mm.
Gang 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Kjpkken 239 cm.
Gang 238 cm.

Ellers noen mindre lokale skjevheter.

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

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Dette vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak, men kan
vurderes ved en eventuell fremtidig renovering.

Konsekvensen av a ikke utbedre forholdet er hovedsakelig estetisk, men det kan ogsa legge begrensninger ved valg av nytt gulvbelegg ved oppussing mtp.
toleransekrav for planhet.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/feieluke plassert i gang.

Vurdering av avvik:
o ||dfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.
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Det bgr monteres ildfast plate pé gulvet under sotluke/feieluke for & redusere risikoen for brann ved eventuell glgd eller aske som faller ut under feiing.
Manglende ildfast plate kan medfgre gkt fare for antennelse av gulv og omkringliggende materialer.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte 3-speils dgrer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Oppvarming: Elektrisk.

VATROM

ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak-ess. Det inneholder et vegghengt
servantskap med en overliggende servant og ett-greps armatur. Vegghengt speil, lys og overskap er ogsa en del av interigret.

Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har innfellbare dgrer for plassbesparelse og enkel tilkomst.
Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert handdusj for fleksibel bruk.

Toalettet er gulvmontert.
Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr system, mens avigpsrgrene er laget av plast.
Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-rgrsystemet som er plassert pa veggen for enkel tilgang til utfgrsel av kontroll og vedlikehold.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket har tak-essplater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

® Svertesopp er registrert
Det er pavist riss og sprekker i flisfugene. Videre er det registrert svertesopp i flisfugene.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales & utbedre riss og sprekker i flisfugene, samt & rengjgre og behandle omradene med svertesopp. Det bgr ogsa vurderes om ventilasjon,
fuktbelastning eller vedlikeholdsrutiner bgr forbedres for a redusere risikoen for tilbakevendende problemer.

Riss og sprekker i fugene kan gi gkt risiko for vanninntrenging og fuktbelastning i underliggende konstruksjoner. Svertesopp i fugene indikerer
fuktbelastning og utilstrekkelig uttgrking i de aktuelle omradene. Over tid kan dette fgre til videre forringelse av fugene og gkt risiko for skadeutvikling
dersom forholdet ikke fglges opp.
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Svertesopp i flisfuger. Riss i fuger.
ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

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

Flisfugene i dusjsonen begynner & bli utvasket. Videre er det pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er
mindre enn 25 mm, malt til ca. 20 mm.

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

Det anbefales & utbedre de utvaskede fugene i dusjsonen for a opprettholde en mest mulig tett og robust overflate. Videre bgr den lave hgydeforskjellen
ved dgrterskelen tas med i den samlede vurderingen av vatrommets utforming, og forbedres ved framtidig oppgradering eller rehabilitering.

Utvaskede fuger gir redusert motstand mot vannpavirkning og kan over tid gke risikoen for fuktinntrenging i underliggende konstruksjoner. Den
begrensede hgydeforskjellen ved dgrterskelen gir redusert sikkerhet mot vannspredning ut av vatrommet ved sgl, lekkasje eller svikt i avrenningen.

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for membranlgsningen. Membran kan ikke konstateres i sluket, da denne ikke er synlig. Dette
innebaerer ikke ngdvendigvis at tettesjiktet er feil utfgrt, men tettesjiktet skal normalt veere synlig, og vaere utfgrt slik at mansjett eller membran kan
observeres rundt klemring i sluket.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Det anbefales a vaere oppmerksom pa den bygningsmessige usikkerheten knyttet til membranlgsningen og utfgrelsen ved sluket. Ved framtidige inngrep,

oppgradering eller rehabilitering av vatrommet bgr slukomradet kontrolleres naermere, og eventuelle mangler utbedres. Det ma paregnes tiltak pa sikt
som fglge av alder pa membranlgsningen.

Alder pa membranlgsningen medfgrer gkt risiko for svekket funksjon og framtidige lekkasjer sammenlignet med nyere Igsninger. Nar membran samtidig

ikke kan observeres ved sluket, oppstar det usikkerhet knyttet til utfgrelsen. Dersom tilslutningen mellom tettesjikt og sluk ikke er korrekt utfgrt, kan dette
i verste fall fgre til skjult vanninntrenging og fuktskader i underliggende konstruksjoner.
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Kontroll av sluk.
ETASJE > BAD
(32 sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det observeres mindre svelling i innredningen, samt noe bruksslitasje og bruksmerker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales ordinaert vedlikehold og lokal utbedring ved behov. Omrader med svelling bgr holdes under observasjon for a avdekke eventuell videre
utvikling.

Forholdene pavirker i hovedsak innredningens estetiske standard. Svellingen kan indikere noe fuktpavirkning, men fremstar som begrenset. Bruksmerkene
vurderes som normale slitasjeforhold ved bruk.
ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekk som styres via vifte pa kjgkken.

ETASIE > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt via benkeskap pa kjgkken, uten a pavise unormale forhold.

Vektprosent malt i treverk pa befaringsdatoen var under malbare verdier.
Instrumentet er kalibrert for tresorten det males i (Nordisk gran). Maleresultatet vurderes a vaere tilfredsstillende.
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4

Vektprosent malt i treverk pa befaringsdatoen var under malbare verdier.

KI@KKEN

ETASJE > STUE/KJBKKEN
(32 overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har en apen Igsning mot stuen og spiseplass. Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene
har laminerte overflater som er slitesterkt og lette a rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det folierte overflater. Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.

Kjgkkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. En vegghengt ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr system og avlgpsrgrene er av plast.
For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.
Komfyrvakt er ikke installert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

En av benkeplatene er Igs fra benkeskapet. Videre registreres det enkelte hakk, og lamineringen har stedvis Igsnet fra benkeplaten. Det observeres ogsa
riper i overflaten pa kjgkkenfronter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a feste benkeplaten pa nytt slik at den far tilfredsstillende innfesting og stabilitet. Skader i benkeplaten bgr utbedres ved behov, og Igsnet

laminering bgr repareres eller bergrte deler skiftes ut dersom omfanget tilsier det. Frontene kan utbedres eller skiftes av estetiske hensyn dersom
gnskelig.

Lgs benkeplate kan gi redusert stabilitet og funksjon ved bruk. Hakk og Igsnet laminering gir redusert overflatebeskyttelse og kan gjgre benkeplaten mer
utsatt for videre slitasje og fuktpavirkning. Ripene pa frontene pavirker i hovedsak den estetiske standarden.

ETASJE > STUE/KI@KKEN

(35 Avtrekk

Beskrivelse

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilatoren fremstar a ha noe redusert effekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & kontrollere og rengjgre filter og ventilator, samt undersgke om det foreligger behov for justering, service eller naermere kontroll av
anlegget dersom effekten fortsatt oppleves som utilstrekkelig.

Redusert effekt kan gi darligere evne til a fijerne matos, fett og fukt fra kjgkkenet. Dette kan fgre til svakere ventilasjon og et mindre tilfredsstillende
inneklima ved matlaging.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap plassert pa bad.

Fordelerskap pa bad.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Det er avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk avtrekk. Tilluften strgmmer inn i boligen gjennom spalter i vinduene
eller ventiler i ytterveggene. Dette gir en naturlig forsyning av frisk luft.

Samtidig benyttes mekanisk avtrekk fra badet og kjskkenet. Dette betyr at avtrekksluften fra disse omradene blir aktivt trukket ut ved hjelp av mekaniske
vifter. Den mekaniske avtrekksprosessen bidrar til a effektivt fjerne fuktighet og lukt fra bad og kjgkken, og sgrger for et bedre inneklima.

Kontor har kun ventilasjon ved & dpne apningsbart vindu. Dette til informasjon.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Benkebereder pa ca. 120 liter plassert i benkeskap pa kjgkken.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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 utfart 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 utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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60

Sikringsskap med automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det elektriske anlegget er basert pa skjulte fgringsveier fra byggear.
Hovedbryter/overbelastningsvern pa 32 Amp, 230 V. Anlegg.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2006 Det elektriske anlegget er fra byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det er ikke utfgrt elektrisk arbeid i selgers eie, hva som er gjort av tidligere eiere er ukjent.

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Hjemmelshaver opplyser at sikringene ikke Igses ut ved normal belastning av anlegget.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei Hjemmelshaver opplyser at det ikke har vaert brann, branntillgp eller varmegang i boligens elektriske anlegg.

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
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
Det elektriske anlegget fremstar i normal stand sett i forhold til byggear. Det anbefales & innhente informasjon og eventuelle samsvarserkleringer fra
Boligmappa dersom det er utfgrt arbeider pa anlegget etter byggear.
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Kursfortegnelse. Sikringsskap.
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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.: 22713-1024 Befaringsdato:
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Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(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 Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
Etasje 54 4 58 18
SUM 54 4 18
SUM BRA 58
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, gang, bad, soverom, kontor,
Et h Bod
asle stue/kjgkken °
Kommentar

Arealet er beregnet ut i fra oppmaling pa stedet. Arealer beregnes etter bruken av rommet pa befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er
godkjent av bygningsmyndighetene.

BRA-e: Utebod ved inngang er pa ca. 4,5 m2.
TBA: Terrasse pa ca. 18 m?

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til kontor. Det er ikke vurdert om dagens bruk kan godkjennes etter
gjeldende regelverk. Det anbefales & innhente ytterligere informasjon hos P.B.E.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
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Befaring
Dato Til stede Rolle
05.5.2026 Lasse Sandaker Takstingenigr

Michael Mobaek Thoresen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

3205 LILLESTR@M 39 422 0 4129.7 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Branashagen 32

Hjemmelshaver
Frgyatun Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
989587374 Thoresen Michael Mobaek

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
1

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Branasen pa Skedsmokoreset i Lillestrsm Kommune, Akerhus fylke.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Felles tomt for borettslaget.
Eier opplyser at det medfglger utvendig parkeringsplass.

Tinglyste/andre forhold

Tinglyste forhold er ikke blitt gjennomgatt av takstmann ved utarbeidelsen av denne rapporten.

Eieforhold
Ikke relevant

Det er ikke opplyst om noe spesielle forhold utover det som fremkommer i denne rapporten. Rapporten omfatter ikke beskrivelse av hele

borettslaget, felles areal og felles vedlikehold etc. Kun innvendig i den aktuelle seksjon som blir beskrevet pa tilstand.

Oppdragsnr.: 22713-1024 Befaringsdato:  05.05.2026
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Kommunalinformasjon
Forretningsfgrerinfo

Egenerklaeringsskjema
Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 06.05.2026

Dato

05.05.2026

05.05.2026

05.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22713-1024

Kommentar

Kommentar

Befaringsdato:

05.05.2026

Status
Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D

2019 SKEDSMOKORSET

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei
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Branashagen 32, 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 39 - Bnr 422
3205 LILLESTR@M

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

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.: 22713-1024

Befaringsdato: 05.05.2026

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.

Side: 21 av 21



e

|

03.¢

chael Mobak
{ Thore 1) chaal Mo

U SN———

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.

Selgel’e Michael Mobaek Thoresen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2024
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Branashagen 32
2019 SKEDSMOKORSET

3205-39/422/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1204260060 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pé& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Blitt gjort 2 malinger siden jeg flyttet inn p& hele borettslaget, farst viste heye nivaer sa radonvifter ble installert

ved de hgyere konsentrasjonene.
Maling 2 bekreftet at nivaene er nd nede i akseptable nivéer

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

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

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Branashagen 32
Postnr 2019

Sted SKEDSMOKORSET
Andels-

/leilighetsnr. /

Gnr. 39

Bnr. 422

Seksjonsnr. 0

Festenr. 0

Bygn. nr. 23301199

Bolignr. HO0101

Merkenr. 2bc26136-d27e-4a07-b73f-25dc068c90be

Dato. 01 Sep 2022

Innmeldt av Fokkk ok dk ok

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjiennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

Enargiefiekliv

LLLELEE
I D

Energikarakter

Hoy amdel Lav andal
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energeatekty

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normailt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Iannsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Folg med pa energibruken i boligen - Bruk varmtvann fornuftig

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Spar strem pa kjgkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

74

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 2006

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 54

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon: Balansert ventilasjon




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pé& grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Branashagen 32

Postnr/Sted: 2019 SKEDSMOKORSET

Bolignr: H0101

Dato: 01.09.2022 18:15:16

Energimerkenr: 2bc26136-d27e-4a07-b73f-25dc068c90be

Gardsnr: 39

Bruksnr: 422
Seksjonsnr: 0
Festenr: 0
Bygningsnr: 23301199

Ansvarlig for energiattesten: **********
Energimerking er utfart ay: *sxxxxxx

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjel - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys).
Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.



Tiltak 10: Tiltak utendegrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepzerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 12: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.
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Nabolagsprofil

Brandshagen 32

Offentlig transport
& Branaslia 1 min %
Linje 340 0.1 km
®@ Leirsund stasjon 8 min &
LinjeR13 6.3 km
»  Oslo Gardermoen 22 min &
@ OsloS 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 21.8km
Skoler
Branas skole (1-7 kl.) 11 min 4
299 elever, 14 klasser 0.9 km
Sten-Teerud skole (1-7 kl.) 15 min %
287 elever, 16 klasser 1.3 km
Oks friskole (1-10 kl.) 20 min %
358 elever, 27 klasser 1.8 km
Asenhagen skole (1-7 kl.) 5min &
459 elever, 23 klasser 2.5km
Teeruddalen skole (8-10 kl.) 4 min &
386 elever, 18 klasser 2.6 km
Lillestrgm videregdende skole 11 min &
800 elever, 34 klasser 6 km
Skedsmo videregdende skole 11 min &
1000 elever 6.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31%ibarnehagealder
B 33%6-12ar
B 19%13-154r

17% 16-18 ar

Aldersfordeling

8.3%

15.4 %
14.5%

31.5%

19.9 %
21.2%

4.7 %
7.8%
72%

38%
41.4%
38.9%

17.4 %
18.3%

32
i
%)
—

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Grunnkrets: Skedsmokorset... 280 158
[l Kommune: Lillestrgm 89 095 38373
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Romerike barnehage Solhaug (0-6 ar) 6 min %
47 barn 0.5 km
Bréanastoppen Fus barnehage (0-5 ar) 10 min %
80 barn 0.8 km
Sten-Teerud barnehage (0-5 ar) 10 min %
104 barn 0.9 km
Dagligvare
Coop Extra Branasen 3min A&
PostNord, sgndagsapent 0.3 km
Kiwi Holt Vestvollen 10 min %
PostNord 0.9 km
Sport
@ Brénas 8 min %
Ballspill, fotball 0.6 km
@ Tandberg - ballpkke 11 min %
Ballspill 1km
& Fresh Fitness Skedsmokorset 5min &
& SATS Skedsmokorset 6 min &



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

79



80

SKEDSMO KOMMUNE
Teknisk sektor
Byggesaksavdelingen

Freyatun borettslag
Pb 6668 St Olavs plass
0129 OSLO

DERES REF: VAR REF:
2010/1030

Saksnr.:2010/1030
Vedtaksnr.(DS):11/1085

POSTADRESSE
Postboks 313 2001 Lillestrgm

BESOKSADRESSE
Jonas Lies gate 18 Lillestram

SAKSBEHANDLER:
Katarzyna Nyborg, 66938440

SENTRALBORD
66 93 80 00

TELEFAX
66 93 85 90

DATO:
21.12.2011

Ferdigattest — nybygg lavblokker og stayskjerm — Branashagen 18-32 og 34-48 —
gnr 39 bnr 381 og 422 - Branasen felt A1 og A2

Ferdigattest

Etter plan- og bygningsloven § 99
Tiltakstype, bygningstype og tiltaksadresse

Nybygg lavblokker, Branashagen 18-32, 34-48, 1019 Skedsmokorset

Gnr: 39 Bnr: 381 og 422 Festenr:

Seksjonsnr:

BRA: 3156 m?

Vedtaksnr. | Vedtaksdato
04/632 13.12.04
05/465 11.07.05
05/788 29.11.05
06/49 30.01.06
06/353 18.07.06
07/307 01.06.07
30.06.06
20.11.06
07/332 12.06.07
07/341 14.06.07

Vedtak

Rammetillatelse
Igangsettingstillatelse etappe 1
Igangsettingstillatelse etappe 2 og 3
Igangsettingstillatelse etappe 4
Igangsettingstillatelse stoyskjerm

Endringstillatelse, endret plassering av stgyskjerm

Midlertidig brukstillatelse felt A2 — hus 1X og 2Y
Midlertidig brukstillatelse felt A2 — hus 3Y

Ansvarsrett for uavhengig kontrollende foretak — plassering av stayskjerm

Igangsettingstillatelse steyskjerm

15.06.07 Midlertidig brukstillatelse felt A1 — hus 2Y

19.11.07 Midlertidig brukstillatelse felt A1 — hus 3Y
EPOSTADRESSE ORGANISASJONSNR | Lepenr:76347/2011 Side 1 av2
postmottak@skedsmo.kommune.no 938 275130
HJEMMESIDE BANKGIRO

www.skedsmo. kommune.no

7101.06.02572



Merknader:
° Tidligere saksnr. 04/4877

. Ferdigattest gis pa grunnlag av kontrollerklzeringer og i henhold til anmodning fra Hellevik Hus
Romerike AS, datert 19.10.09 med senere kompletteringer.

° Boligene har ett-lgps skorstein.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetens avslutning av saken.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annen formal enn det som er fastsatt i de
tillatelser som er gitt.

Opplysning om klageadgang:

Vedtaket kan paklages til Fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen av dette
vedtak, jf. forvaltningslovens Kap. 6 og plan- og bygningslovens § 1-9. Klagen sendes Skedsmo
kommune, teknisk sektor, byggesaksavdelingen, Pb. 313, 2001 Lillestram. Klagen vil bli behandlet av
Skedsmo kommune. Dersom vedtaket opprettholdes sendes saken til Fylkesmannen i Oslo og
Akershus for avgjerelse. | henhold til forvaltningslovens § 18 jf. § 19 har de som er part adgang til
sakens dokumenter, En slik klage kan fare til at avgjerelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er
ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. Iht. frvl. § 42 kan det i klagen
anmodes om oppsettende virkning. Dette medfarer at vedtaket ikke trer i kraft f@r klagen er ferdig
behandlet hos fylkesmannen. Beslutning om oppsettende virkning er en prosessuell avgjgrelse og ikke
et enkeltvedtak. Avgjgrelsen kan derfor ikke paklages. Imidlertid kan fylkesmannen saerskilt overprave
kommunens avgjerelse.

Med hilsen

Katarzyna Nyborg
avdelingsingenigr

Godkjent og ekspedert uten underskrift

Kopi til:
Hellvik Hus Romerike AS Energivegen5 2050 JESSHEIM

SKEDSMO KOMMUNE I Lepenr: 76347/2011 Side 2 av 2
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Tiltakshaver (navn og adresse)

Hellvik Hus Romerike AS

Enecrgivegen 5

SKEDSMO KOMMUNE
- motestedet pia Romerike

Teknisk sektor
Byggesaksavdelingen

Midlertidig brukstillatelse
Etter plan- og bygningsloven § 99

Nye bygg og anlegg

Saksmappe (j.nr)
2004/4877

Tiltaksart, bygningstype og liltaksadresse

lavblokker

Brinishagen 18 — 32 (hus A2 1-x)

2050 JESSHEIM Briindshagen 34 — 48 (hus A2 2-y)
2019 Skedsmokorset
Spesifikasjon
Gnr: 39 Bnr: 422 Festenr: Seksjonsnr:
BTA: m? BRA: 3.156 m*
Utvalg saksnr | Vedtak dato | Vedtak Kaontrollerklzering / Dato
DS 04/632 13.12.04 | Rammetillatelse Hellvik Hus Romerike AS 21.06.06
DS 05/465 | 11.07.05 | Igangsettingstillatelse etappe 1 Bjern Ludvigsen Gravemaskinservice AS 12.06.06
DS 05/788 | 29.11.05 | Igangsettingstillatelse etappe 2 og 3 | Asbjorn Kristiansen Ingeniortjenester 21.06.06
DS 06/49 30.01.06 | Igangsettingstillatelse etappe 4 Element Grave og Fundamentering AS  19.06.06
B & O Forberg AS 15.06.06
Frist for ferdigstillelse / Dato
01.06.2007

Vilkar / Merknader:

e Midlertidig brukstillatelse gis pa grunnlag av kontrollerkleering og i henhold til anmodning datert 21.06.06 , fra
Hellvik Hus Romerike AS.

»  Vilkar gitt i rammetillatelsen pkr. 4.3 angdende ferdig opparbeidet stoyskjerm langs Branasveien for det gis

brukstillatelse forlenges til brukstillatelse gis til neste byggetrinn, Kommunen har fatt seknad om
igangseltingstillatelse for steyskjerm 21.06.06,

e Det er satt vilkar gitt i igangsettingstillatelse bokstav B. anglende tinglyst erkleering om samtykke vedrerende
drift og vedlikeholds ansvar for private ledninger for brukstillatelse gis. Det oppgis at erklaringen er ordnet og
papirene er klargjort for tinglysing. Tinglyst erklaering skal foreligge for det gis brukstillatelse for neste

byggetrinn.

Byggesaksavdelingen- 30.06.2006

b

P

ol

|
Sé&a Rcsu\bcgovic\]
overingenior / saksbeh..

| Kopi til

—

Ansvarlig soker
Annen myndighetfinstans

Lo 1944120066
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Skedsmao kornmune, Driftsavdelingen
Skedsing keomanune, Ceodata-avdelingzn
WREBR Braprforeb. svd, v Thore Hanscn

Postboks 313, 2001 Lillestram
Posthoks 313, 2001 Lillestrem
Sykehusveien L0, 1472 Fiellhamar

Side 1 av 1
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Velkommen til &rsmate i FROYATUN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 28. mai kl. 09:00 og lukker 31. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5985

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjigres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Forslag til vedtektsendring i Frgyatun borettslag
6. Tillatt heyde pa hekk. Endring i Husordensregler.
7. Fastsettelse av honorarer

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i FROYATUN BORETTSLAG

2av 26



Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Sakene behandlet av styret i 2024/25

- Styre-, budsjett- og regnskapsmater

- @konomi oppfelging samt budsjettering

- Behandling avinnkommende saker fra beboere

- Forsikring skader

- Behandling av fakturaer

- Organisering av dugnad

- Mail besvarelser til beboere

- Godkjenning nye beboere

- Oppfelging av Sommeravtale

- Oppfelging av Vinteravtale

-Vurdering av endring i leverandgravtaler og innhenting
av tilbud fra flere akterer, som kan tilfredsstille
borettslagets behov

- Reparasjoner av bygningsskader

- Vask at tak over resterende blokker

- Handtering av hastesaker etter henvendelser til styret
- Oppfelging og kontroll brannsikkerhet

- Oppfolging av Skadedyr avtale

- Oppfelging kommunikasjon beboer/styret via Vibbo

- Utskifting utebelysning. Gammelt armatur ble byttet ut.

- Behandling av diverse sgknader fra beboere seerlig i
hgst/vinter

- Kontroll vannforbruket borettslag vs kommune

- Oppfelging av saker/klager vedr. utfordringer med
ladestasjonene pa parkeringsplasser

- Oppdatering av Husordensreglene

- Kontroll samt viderekontroll branntilsyn

- Mgter, kommunal kommunikasjonvedr. lekkasje av

vannrar

7 av 26
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- Arbeid ifom vannlekkasje under bakken

- Prosjekt Radonmaling, oppfelging og giennomfaring
av prosess. Planlegging av tiltak mot radon for alle
berarte leilighetene med forhgye maleverdiene.
Utferes i samarbeid med Stralevern

- Vedlikehold av stayvegg

- Arbeid i forbindelse av synkende bakken p& Nedre tun
Fremtidige planer:

- Kontroll av Radontiltakene samt ny radonoppmaling

-Igangsetting av utbedring av nedsynking av bakken N.tun

8av 26



FROYATUN BORETTSLAG
ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 206 821 288 674
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1783147 2435810
Fradrag for gjennomfart pakostn. 0 1
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -911 874 -1024 611
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -1446785 -1488116
Innsk. gremerk. bankkto -4 936
Uttak gremerk. bankkto 170 000 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -405 512 -81 852
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 23 -198 691 206 821
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 156 196 424 697
Kortsiktig gjeld -354 887 -217 876
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 23 -198 691 206 821

Vedlegg 1 Tav26 5985 Frgyatun Borettslag.pdf



FROYATUN BORETTSLAG
ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 1544 263 0 0 0
Innkrevde felleskostnader 2 2589271 4165539 4295000 4295000
Garasjer 10 1200 0 0 0
Andre inntekter 3 20 311 44 578 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4155045 4210117 4295000 4295000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -99 103 -74 092 -31 525 -12 600
Styrehonorar 5 -132 000 -126 500 -132 000 -132 000
Revisjonshonorar 6 -8 500 -8 500 -8 800 -9 000
Forretningsfarerhonorar -107 055 -110 401 -109 000 -114 000
Konsulenthonorar 7 -8 501 -5 422 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -618 824 -251 808 -376 000 -175 000
Forsikringer -218 970 -168 626 -183 000 -215 000
Kommunale avgifter 9 -869 426 -819 510 -914 200 -1 052 000
Ladekostnader EL-bil -42 840 0 0 -90 000
Energi/fyring 3783 -70 296 -20 000 0
TV-anlegg/bredband -366 241 -349 677 -350 000 -364 000
Andre driftskostnader 11 -292 789 -260 731 -276 000 -230 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2760466 -2245562 -2405525 -2398 600

DRIFTSRESULTAT FOR IN/ADM.AVT: 1394579 1964555 1889475 1896400
Innbetalt andel fellesgjeld 1446 785 1488 116 0 0
DRIFTSRESULTAT 2841364 3452671 1889475 1896 400

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 2284 7 855 0 0
Finanskostnader 13 -1059902 -1024716 -1125000 -973 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1057619 -1016861 -1125000 -973 000
ARSRESULTAT 1783 746 2435810 764 475 923 400

Overfgringer:
Til annen egenkapital 1783746 2435810

Vedlegg 1 12 av 26 5985 Frgyatun Borettslag.pdf



FROYATUN BORETTSLAG

ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 72162117 72162117
Tomt 5300000 5300000
Andre varige driftsmidler 15 1 1
Jremerkede bankinnskudd 13 397 182 798
SUM ANLEGGSMIDLER 77 475 515 77 644 916
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 48 801 25087
Forskuddsbetalte kostnader 93 940 91 560
Andre Kortsiktige fordringer 16 13 380 13 298
Driftskonto OBOS-banken 0 294 680
Sparekonto OBOS-banken 75 72
SUM OMLOPSMIDLER 156 196 424 697
SUM EIENDELER 77 631712 78 069 613
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 53 * 5 000 265 000 265 000
Annen egenkapital 17 45671 953 43 888 207
SUM EGENKAPITAL 45936 953 44 153 207
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 16303871 18 662 530
Borettsinnskudd 19 15036 000 15 036 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 31339871 33698 530
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 21 870 7 507
Leverandgrgjeld 57 070 10 055
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 450 000) 264 109 0
Skyldige offentlige avgifter 20 805 2109
Palgpte renter 5326 101 084
Palgpte avdrag 0 82 163
Annen kortsiktig gjeld 21 5708 14 958
SUM KORTSIKTIG GJELD 354 888 217 876
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 77 631712 78 069 613
Pantstillelse 22 85260 000 37 100 000
Garantiansvar 0 0

Lillestram, 07.05.2025
Styret i Frayatun Borettslag
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om &rsregnskap og arsberetning i
borettslag.

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 balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert 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 gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallesningen innebzerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gér direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst p4 eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2402 339
Kapitalkostnader IN | 837 231
Kapitalkostnader IN | 697 254
Balkongtillegg 175032
Parkeringsleie 11 900
Reg.kapitalkostnader IN | 6 825
Reg.kapitalkostnader IN Il 2953
Overfort til kapitalkostnader -1 544 263
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 589 271
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Diverse 8900
Konvertert 11 410
Andre inntekter 1
SUM ANDRE INNTEKTER 20 311
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -63 500
Palgpte feriepenger -7 045
Arbeidsgiveravgift -28 558
SUM PERSONALKOSTNADER -99 103

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 132 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 8 500.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 501

SUM KONSULENTHONORAR -8 501
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -396 622
Drift/vedlikehold elektro -115 950
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -64 618
Drift/vedlikehold brannsikring -25 920
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -5714
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -618 824

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -31 483
Vann- og avlgpsavgift -655 011
Feieavgift -8 108
Renovasjonsavgift -174 824
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -869 426
NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 1200
SUM INNTEKTER GARASJER 1200
SUM GARASJER 1200
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -22 357
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 001
Annet driftsmateriale -3 032
Renhold ved firmaer -28 966
Sngrydding -131 200
Gressklipping -69 856
Andre fremmede tjenester -17 544
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -133
Andre kontorkostnader -2474
Bank- og kortgebyr -3 119
Tap pa fordringer, -106
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -292 789
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 1614
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 670
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SUM FINANSINNTEKTER

2 284
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NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -1 048 218
Renter pa leverandgrgjeld -4 884
Andre rentekostnader -2 000
Renter og provisjon p kassekreditt -4 800
SUM FINANSKOSTNADER -1 059 902
NOTE: 14

BYGNINGER

Tilgang 2006 70 360 000
Balkonger, tilgang 2018 1802 117
SUM BYGNINGER 72162 117

Tomten ble kjgpt i 2006. Gnr.39/bnr.422

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER
Seppelhus

Tilgang 2015

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

194 450
-194 449
0

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Til gode av eierne 13 380
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 13 380
NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 30 804 234
Egenkapital fra IN tidligere ar 31 282 233
Egenkapital fra IN 2024 1446 785
Reduksjon EK fra IN -17 861 299
SUM ANNEN EGENKAPITAL 45 671 953

skyldes at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres

i samme takt som pantelanet nedbetales.
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NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

OBOS-banken AS
Opprinnelig 2019
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

OBOS-banken AS lan1(tidligere DNB)
Renter 31.12: 5,70%, lgpetid 29 ar
Opprinnelig, 2008

Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag
Nedbetalt i &r, ordinzere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i &r, IN

Restgjeld til banken pr.31.12.2024

OBOS-banken AS lan2(tidligere DNB)
Renter 31.12: 5,70%, lgpetid 29 ar
Opprinnelig, 2008

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i ar, IN

Restgjeld til banken pr.31.12.2024

-3 500 000
562 676
82 231

-1 700 000
409 816
90 094

-24 496 000
5344 248
348 075

12 938 095
0

-35 008 000
8 442 497
391 474

18 344 138
1446 785

-2 855 093

-1200 090

-5 865 582

-6 383 106

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-16 303 871

NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2006

-15 036 000

SUM BORETTSINNSKUDD

-15 036 000

NOTE: 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift

-805

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

-805

NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger

-5708

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD

-5 708
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 15 036 000
Pantelan 16 303 871
Beregnede IN-forpliktelser 14 867 719
TOTALT 46 207 590

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 72162 117
Tomt 5300 000
TOTALT 77 462 117
NOTE: 23

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive disponible
midler neste ar. Tiltaket er at Obos har tatt opp den gkonomiske situasjonen med styret og

de skulle vurdere & gke felleskosti 2025, og er naermere omtalt i kommentarene til budsjettet.
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Resultatanalyse 2024
Froyatun Borettslag

Regnskap Budsjett Differanse kr  Differanse %
Driftsinntekter
Kapitalkostnader 1 544 263 0 -1 544 263 100 %
Innkrevde felleskostnader 2589 271 4 295 000 1705729 40 %
Garasjer 1200 0 -1 200 100 %
Andre inntekter 20 311 0 -20 311 100 %
Sum driftsinntekter 4 155 045 4 295 000 139 955 3%
Driftskostnader
Personalkostnader -99 103 -31 525 67 578 214 %
Styrehonorar -132 000 -132 000 0 0 %
Revisjonshonorar -8 500 -8 800 -300 3 %
Forretningsfarerhonorar -107 055 -109 000 -1 945 2%
Konsulenthonorar -8 501 -5 000 3 501 -70 %
Drift og vedlikehold -618 824 -376 000 242 824 -65 %
Forsikringer -218 970 -183 000 35970 -20 %
Kommunale avgifter -869 426 -914 200 -44 774 5%
Ladekostnader EL-bil -42 840 0 42 840 100 %
Energi/fyring 3783 -20 000 -23 783 119 %
TV-anlegg/bredband -366 241 -350 000 16 241 -5%
Andre driftskostnader -292 789 -276 000 16 789 -6 %
Sum driftskostnader -2 760 466 -2 405 525 354 941 -15 %
Driftsresultat for in/adm.avt 1394 579 1889 475 494 896 26 %
Innbetalt andel fellesgjeld 1446 785 0 -1 446 785 100 %
Driftsresultat 2 841 364 1889 475 -951 889 -50 %
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter 2284 0 -2 284 100 %
Finanskostnader -1 059 902 -1 125 000 -65 098 6 %
Res. finansinnt./-kostnader -1 057 619 -1 125 000 -67 381 6 %
Arsresultat 1783 746 764 475 -1 019 271 -133 %
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til annen egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Forslag til vedtektsendring i Frgyatun borettslag

Nytt punkt som et selvstendig tillegg til Vedtektene

12. Levegger og skjerming pa balkonger og terrasser
For & sikre et helhetlig og estetisk uttrykk i borettslaget, er det kun tillatt med levegger av godkjent type og farge.

Dette gjelder spesielt levegger montert i 2. etasje.
« Deterkun tillatt & bruke uttrekkbar gra levegg som er "godkjent standardtype”.
« Andre typer levegger, skjermer eller permanente installasjoner (f.eks. fastmonterte levegger, markiser, duker
o.l.) er ikke tillatt uten skriftlig godkjenning fra styret.
» Leveggene skal monteres i trad med borettslagets retningslinjer for hgyde, bredde og plassering.

» Dersom leveggene blir skadet eller slitt, skal de erstattes med tilsvarende godkjent modell.

Hensikten er & ivareta borettslagets visuelle helhet og unnga ulikheter som kan virke forstyrrende eller
skiemmende for helhetsinntrykket.

Styrets innstilling
Begrunnelse for forslaget:

Styret foreslar a innfgre en presisering i vedtektene som regulerer bruk av levegger — spesielt i 2. etasje — i
Freyatun borettslag.

Bakgrunnen for forslaget er at det over tid har blitt observert gkende variasjon i type, farge og montering av
levegger og skjermer pa balkonger og terrasser. Dette skaper et uensartet visuelt uttrykk som kan svekke det
helhetlige inntrykket av borettslaget. Frgyatun er et borettslag hvor likhet og estetisk harmoni i fasadene er
viktig for bade trivsel og verdibevaring.

For & sikre en enhetlig lasning foreslas det at kun én type levegg — en uttrekkbar gra levegg i godkjent modell
— tillates brukt. Denne typen er valgt fordi den er diskret, funksjonell, og gir beboerne gnsket skjerming uten a
virke dominerende i uttrykket. Det er ikke @nskelig med ulike farger, modeller eller egenkonstruerte lgsninger,
da dette kan fare til uoversiktlige og lite helhetlige balkongfronter.

Vedtektsendringen vil sikre tydelige retningslinjer, forenkle oppfalging og samtidig gi forutsigbarhet for
beboere ved oppussing eller nyanskaffelser.

Styret ber om generalforsamlingens stotte til dette forslaget.

Transaksjon 09222115557550384000 Signert AA, @H, NN
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FROYATUN BORETTSLAG

Vedtekter
for
Frgyatun Borettslag

org nr 989 587 374

Vedtektene er vedtatt pa stiftelsesmgtet 16. februar 2006.
Endret i generalforsamling 4. juni 2007.

Endret i ekstraordinaer generalforsamling 26. august 2010.
Endret i generalforsamling 10. mai 2012.

Endret i ekstraordinaer generalforsamling 18.10.2022.
Endret i generalforsamling 06.06.23

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formadl

Frgyatun Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Skedsmo kommune og har forretningskontor i
Oslo.

(2) OBOS Eiendomsforvaltning er lagets forretningsfarer.

(3) Borettslaget er frittstdende og er ikke tilknyttet boligbyggelaget.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5.000,-

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vare andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen
eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med
borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal
3 skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal @ skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse
eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune
eller kommune om 3 skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som
bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen,
jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i
vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, ma
melding om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at
sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til @ erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller
det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til 8 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
Det praktiseres ingen forkjgpsrett for Frgyatun Borettslag.
4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til &
nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten
styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke p& en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det
er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av

2
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boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er
til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1)Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av
boligen til andre. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2)Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for
opp til tre &r

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende
grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre
ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn

til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt

andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker

innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal

brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den
til andre uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som

vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
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vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o I.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade,
herunder skade pafgrt ved innbrudd og uvaer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig
for & utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
fglger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand s& langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av
mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a
fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting.
Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjar
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating
av bruk og brudd p8 husordensregler.
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6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan borettslaget palegge vedkommende 3 selge andelen, jf
borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse
om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember
1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre, som skal bestd av en styreleder og kan
ha minst 2 andre styremedlemmer. Styre kan ogsa ha 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og andre medlemmer er inntil to ar.
Varamedlemmer velges for 1 ar. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

(3)Styret skal velges av generalforsamlingen.
Generalforsamlingen velger styreleder ved seerskilt valg.
Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

(4) Frgyatun borettslag kan ha en valgkomité.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i
loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

5
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(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Stdr stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De
som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, m3 likevel utgjgre
minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med
minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. 3 oke tallet pd andeler eller 3 knytte andeler til boliger som
tidligere har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre
ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp 1&n som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa8 mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets
navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det
ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har
minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer
generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som
likevel skal vaere pa minst tre dager.

6
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere
angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pd ordinzer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av &rsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge
for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier
kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere
fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det
bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt
angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av
de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av
noe spgrsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller
naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til laget.
Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse
etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten
i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til
skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om
borettslag av 06.06.2003 nr 39 med ikrafttredelse 15.8.2005.
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Innhold
FOPMAL ettt ettt et a e s b s bt et ettt s bt s e b et e st e e bt bt et e b et e shesheene e be bt eaeeneenteee 1
BESTEMMELSER OM RO | LEILIGHETENE: .....ooiiiiiiiiiiiteeee ettt e 2
BRUK AV BOLIGEN ...ttt ittt sttt sttt et e e s st e e e s e ibbe e e s sabb e e e sembeeessnbbaeessnnees 2
BEbO0EINE SKal SBIZE fOr: . .eiieiieeeeee et et e e e be e e ae e e e aa e e st e e e ereaeeaeeas 2
Andelseier skal alltid oppsgke styret om endringer og installasjoner som: ........cccceeveevveneeneeneenene 2
BRUK AV FELLESAREALENE ..ottt et e s s enban e s 2
KIBRING OG PARKERING .......ccuiitiiitietietetete e et et etesteaeeteeseaseseebaeseseesesbenseseebessebestessesesbesbessesesteneeseesesenas 3
DYREHOLD ..ottt ettt sttt s st st e s e e eme e e smn e e emneeeane e e neeesnn e e e reeeenneeennee 4
BRANNSIKKERHET ...ttt sttt e e s s a e s s baa e e s sabe e e s sanraaes 5
ANINET ettt e e et bt e e et e e e a b et e e e e bbbt e s et et e e s aab et e e e e bbb ee e e e be et e e e bt e e s snbree e e raeeanan 5
Konsekvenser for brudd pa husordensreglene i Frgyatun Borettslag ........cccocvevveveenienieneeseeneennenn 5
Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner..........ccccvcuveieieeiiieccie e 6
(O N7 oo [ 1RV Te | 1] (=Y o Vo] [ T RSP 6
2] Lo o= =Y = T =TSP 6
SN@rydding ved INNGANESPArTIEN ....ccueeiieiieieerte ettt ettt ettt et b b e b e sreesbeesaeenneebeens 7
Vedlikehold av hekk 08 UtEareal ......c..oocuii e e 7
Vedlegg til hUSOrdENSIEEIENE:.......oo ettt st e s sate e sbe e saeeesaee s 8

1.0 Formal:

- Husordensreglene skal sikre alle beboere et godt og trivelig bomiljg.

- Andelseierne plikter 3 sette seg inn i og fglge bestemmelsene i husordensreglene, og er
ansvarlig for at alle som bor i boligen eller er pa besgk, overholder reglene.

- Lov om borettslag (Jf.LOV-1960-02-04-2), borettslagets vedtekter, generalforsamlingens
vedtak, husordensreglene og rundskriv fra styret, regulerer rettighet og plikter i borettslaget.
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2.0 BESTEMMELSER OM RO | LEILIGHETENE:

Som hovedregel skal det vaere ro i borettslaget mellom kl. 23.00 og kl. 07.00. Ta ekstra hensyn til at
de fleste beboere er i jobb fra mandag til fredag.

Ved spesielle anledninger som medfgrer ekstra stgy, bgr naboene varsles pa forhand. Det anmodes
om at musikkanlegg dempes etter midnatt og at vinduer og dgrer holdes lukket for a unnga at stgy
forstyrrer nabolaget.

Det ma utvises mest mulig hensyn ved oppussing og vedlikehold av leiligheten, slik at naboene ikke
utsettes for ungdvendig stgy. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy skal utfgres til de
tider det er til minst mulig sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager bgr stgyende arbeid
unngas jf. lov om helligdager og helligdagsfred.

3.0 BRUK AV BOLIGEN

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle innvendige installasjoner, jf. Vedtektene punkt 5-1.

3.1 Beboerne skal sgrge for:

- At brannsikringsutstyr som handslukkere og rgykvarslere til enhver tid fungerer.

- At boligen til enhver tid er tilstrekkelig oppvarmet slik at vann og avigpsrgr ikke blir skadet av
frost.

- At avtrekksventiler pa kjgkken og bad holdes dpne for a unnga kondensskader og
muggdannelse i leiligheten.

- Aopptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget (Jf. Forskrift
om brannforebygging (FOR-2015-12-17-1710).

- Straks melde fra til styret der som det oppdages skadedyr i boligen.

3.2 Andelseier skal alltid oppsgke styret om endringer og installasjoner som kan f.eks.
veere:

- Ombygging av innvendig vegger med baerende konstruksjon

- Bygging, utvidelse eller rehabilitering av eksisterende terrasse og levegger.

- Installasjon av varmepumpe. Se vedlegg nr 1 for veiledning og retningslinjer.

- Oppsetting av parabolantenne.

- Osv

4.0 BRUK AV FELLESAREALENE

Borettslagsloven § 5-1 gir hver andelshaver enerett til a bruke en bolig i laget, og rett til a bruke
fellesareal «til det dei er tenkte eller vanleg bruke til, og til anna som er i samsvar med tida og
tilhgva».

Som fglge av byggeplanene for borettslag har andelseierne i 1.etasje eksklusiv bruksrett til
hageomrade tilsvarende stort verandaene i 2.etasje. Ut ifra tegningen er omradet stort som 8 kvm.
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Det er ikke slik at eieren av leiligheten i 1.etasje har rett til disponering av felles arealet som naturlig
holder til leiligheten. Det er ikke gitt videre noe rett til eksklusiv bruk av arealet utover nevnte i
byggeplanene.

Beboere i Frgyatun Borettslag har alle et ansvar for a holde det rent og ryddig pa borettslagets
eiendom, bade eget omrade og fellesarealene.

Beboers bruk av egen balkong/terrasse/uteplass ma ikke vaere til sjenanse eller ulempe for andre i
borettslaget.

Andelseier skal utfgre ngdvendig vedlikehold etter palegg fra styret og vedtak i generalforsamling.

Fellesarealer skal holdes fri for gjenstander som tilhgrer beboerne. Ved plassering av barnevogn og
sykler under trappene ma det tas hensyn til fremkommelighet.

Seppelbrgnnene er kun beregnet til husholdningsavfall. Papp/papir skal sorteres og kastes i egen
brgnnen. Glass- og metallemballasje skal sorteres i egen brgnnen. Avfall skal ikke settes utenfor
sgppelbrgnnene. Miljg- og el-avfall er beboers eget ansvar og skal leveres pa egnet sted.

Det ma ikke oppbevares restavfall ved inngangspartier eller pa balkonger/terrasser.
Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrade, da dette kan tiltrekke skadedyr til boligene.

Det er ikke tillatt 8 benytte fyrverkeri pa borettslagets fellesarealer.

5.0 KJBRING OG PARKERING

Kjgring og parkering er som hovedregel forbudt inne pa tunene. Unntak er ngdvendig kjgring for av
og palessing, kjgring av funksjonshemmede og utrykningskjgretgy. Vis hensyn og kjgr sakte, maks
tillatt fart er 5 km/t.

Det er ikke tillatt a la kjgretgy ga pa tomgang inne pa tunene. Det er mange grunner til at de fleste av
oss gnsker et sa bilfritt miljp pa tunene som mulig, dette handler mye om tilgjengelighet
(utrykningskjgretgy, rullestoler, sykler, vogner o.l.), men ogsa om at tunene skal vaere et trygt sted a
ferdes for myke trafikanter — bade store og sma.

Beboere skal benytte sine tildelte parkeringsplasser.

Parkering av campingvogner, tilhenger, store varebiler og lastebiler er ikke tillatt pa borettslagets
omrade.

Gjester skal parkere pa plasser merket «Gjesteparkering». Gjesteparkeringsplassene skal kun
benyttes av gjester som oppholder seg i borettslaget. Gjester kan bruke gjesteparkeringen opp til 3
dggn. Parkeringen over 3 dggn ma sgkes styret.

Det er ikke tillatt for andelseiere med to biler 3 parkere pa gjesteparkering. Fastboende som bruker
gjesteparkeringen kan bli bgtelagt eller palagt for betaling av leie av parkeringplass ihht gjeldende
priser. Ved sarskilte behov kan styret kontaktes.



Det er ikke tillatt & parkere uregistrerte motorkjgretgy pa borettslagets parkeringsplasser,
motorvarmerkontakter, gjesteparkering og ellers pa borettslagets omrade. Dette gjelder ogsa
lastebiler og busser.

Kjgring til og fra oppgang er bare tillatt i den grad det har med av- og palessing a gjgre. Man har da
lov til & sta utenfor oppgangen etter at bilen effektivt temt i maks 15 min. Har man behov for &
parkere utenfor oppgangene lengre enn 15 min, og ellers pa borettslagets omrade, ma man ta
kontakt med styret.

Beboere med spesielle behov kan sgke styret om tillatelse til & disponere HC-plass for kortere eller
lengre tid. HC-plassene skal kun brukes av beboere med spesiell tillatelse fra styret, eller besgkende
med godkjent HC-bevis.

Parkeringsplasser som blir ledige etter tildeling av HC-plasser skal tilbys andelseiere med to biler.

Det er ikke tillatt a kjgre ut i Branasveien via gangveier i stgyskjermen eller kjgre inn til Nedre tun via
gangvei mellom parkeringsplass og selve tunet. Reparasjon og vask av kjgretgy er forbudt pa
borettslagets omrade.

Hver beboer er ansvarlig for a informere sine besgkende om parkerings- og kjgrebestemmelsene i
borettslaget.

Borettslaget har etablert 2 LADEplasser pa Gjesteparkeringer. Det er KUN elbil/hybrid under lading
som er tillat til 3 disponere disse.

Styret kan rekvirere borttauing av feilparkert kjgretgy. Styret sender ut varsel til alle beboere med
tillatelse for elektronisk kommunikasjon med tidsfrist for frivillig fierning av kjgretgy, og borttauing
kan skje uten videre oppfordring eller nytt varsel.

6.0 DYREHOLD

Det er tillatt med dyrehold dog er det ikke tillatt & anskaffe seg utekatt. Dyrehold av uvanlige typer
skal sgkes til styret fgr husdyr anskaffes, det gjelder spesiell slanger og andre reptiler. Dyr som
kommer pa remmen ma meldes til styret.

For dyreholdet gjelder fglgende bestemmelser:

1) Dyrehold skal ikke veere til ulempe for andre beboere i borettslaget.

2) Hunder skal fgres i band pa borettslagets omrade.

3) Hunder skal ikke luftes pa borettslagets omrade eller pa egen balkong/terrasse/uteplass.
Ekskrementer som hunder eller andre dyr etterlater ma straks fjernes.

4) Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafgre
person eller eiendom.

5) Klager over dyrehold som sjenerer naboer med lukt, brak eller pad annen mate er til ulempe,
for eksempel at naboer er redde for dyret, ma meldes skriftlig til borettslagets styret. Dyret
kan kreves fjernet hvis klagen anses som berettiget og man etter forhandling med partene
ikke lykkes i @ oppna en minnelig ordning.

Styret fastsatt at det er forbudt @ mate fugler eller dyr i borettslaget. Dette kan tiltrekke seg
skadedyr, forsgpling av arealet, terrasser eller balkonger.
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7.0 BRANNSIKKERHET

Alle beboere er ansvarlig for a kontrollere at handslukker og r@ykvarsler er i forsvarlig stand. Det skal
byttes batteri i rgykvarsler en gang pr. ar. Handslukker og rg@ykvarsler ma ikke fjernes fra boligen.
Borettslaget leverer ut batterier ca i november/desember. Brannvesen utfgrer arlig kontroll av
brannapparater og rgykvarslere ca i desember hvert ar. Kontrollskjema for el.utstyr sendes ut til
beboere for utfylling, skal fylles ut og leveres styret etter fastsatt frist.

Sentralavtrekk med avtrekksvifta er pa lofte til leiligheter i 2.etasje og er i kjgkkenskap for 1.etasjer.
Det anbefales at fettfilter i kjgkkenhette rengjgres minst en gang pr. maned.

Ved installasjon av ildsted skal kopi av «sjekkliste og kontrollerklzering for installasjon av ildsted»
leveres styret.

Olje- og gassovner/peiser er sgknadspliktig. Sgknad sendes til kommunens bygningsrad eller
feiervesenet.

Ved feil pa elektriske installasjoner plikter andelseier/beboer & utbedre feilen. Utbedring ma utfgres
av godkjent installatgr.

Det ma ikke monteres downlights i etasjeskille mellom fgrste og andre etasje.

Det ma ikke foretas oppussing eller ombygging av leiligheten, som kan fgre til at brannceller blir
skadet eller fjernet.

Det er kun tillatt a bruke gassgrill eller elektriske griller pa balkonger og terrasser.

Propanbeholdere til gassgriller skal oppbevares ute pa verandaer/terrasser. Av hensyn til
eksplosjonsfaren ved brann er det IKKE TILLATT a oppbevare disse i boder eller garasjer.

8.0 ANNET

8.1 Konsekvenser for brudd pa husordensreglene i Frgyatun Borettslag

Ved brudd pa husordensreglene i Frgyatun Borettslag vil bruddet fglges opp med skriftlig varsel fra
styret. Varselet vil legge bruddet til grunn og papeke hvilke utbedringer som ma gjgres innen gitt frist
i varselet.

Ved gjentatte brudd pa ordensregler eller manglende utbedring av tidligere avvik vil bruddet fglges
opp med ytterligere skriftlig varsel.

Ved 3 varsler rettet mot samme brudd pa husordensreglene vil gjeldende forretningsfarer kontaktes
(f.eks. OBOS) og beboer vil motta varsel om tvangssalg.

Styret kan ogsa bestille eksternt personell for G utbedre avvik dersom beboer ikke gjgr dette selv
innen 3 skriftlige varsler. | disse tilfellene vil beboer vaere gkonomisk ansvarlig for utbedringen som



gjgres av eksternt personell.

8.2 Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner

Ved bygging av nye terrasser, endringer av bestaende eller oppsetting av levegger og gjerder skal det
alltid sgkes styret om tillatelse pa forhand. Ved utfgring av arbeid fgr sgknad er godkjent i styret vil
beboer fa palegg om riving/utbedring pa egen bekostning.

Installasjon av markise ma sgkes til borettslaget fgr installasjon giennomfgres, markisen ma da
tilpasses borettslagets praksis fra fgr.

Det kan bygges terrasser pa inntil 25kvm. Hgyden pa levegger ma ikke overskride 180 cm. Hgyde pa
gjerder ma ikke overskride 100cm. Redskapskasser, diverse bur og lignende ma ikke veere hgyere enn
100cm.

Fasaden av borettslag : Det er viktig & ha helhet og det skal ikke foretas/bygges noe form av
installasjoner eller gjgres inngrep som vesentlig vil endre bygningenes karakter eller utseende.

8.3 Utvendig vedlikehold

Maling og beising av bygninger administreres av borettslagets styre. Borettslaget kjgper inn maling,
beis og gvrig utstyr. | henhold til vedtak i generalforsamling i 2009 er andelseier selv ansvarlig for
maling og beising av yttervegger som f.eks. levegger ol og annet i tilknytning til egen leilighet, om
ikke annet bestemmes i kommende generalforsamlinger.

Borettslaget er ansvarlig for kun bygninger, utvendig vegger balkonger, skilleveger pa balkonger og
terrasser. Alt annet som er bygget av beboeren er deres ansvar.

Levegger og gjerder ma males i husets farge. Det skal benyttes Beckers maling, perfekt akrylat base
A, Fargekode:

- Vegger: 0708-Y 15R LYS GUL, 150
- Lister, vinduer og dgrer: HVIT 5101 0502-Y

Trappegelender, dragere og stolper skal beises med terrassebeis:
- Mahogny kode 9051

Koder er opprinnelig fra byggedret, s om det finnes ikke det samme maling eller beis, ma det
s@rges for kompatibilitet.

Laser og mekanismer for dgrer og vinduer ma smgres/oljes en gang pr. ar i samsvar med vedlikeholds
veiledning vedlegg 3. Det ma kun benyttes godkjent Idsspray (ASSA lasspray) til sylinderlas i
utgangsdgren.

8.4 Balkonger 2. etasje
Det er ikke tillatt & henge blomsterkasser pa utsiden av balkongene. Det ma ikke fylles opp
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badebasseng eller oppbevares andre ekstra tunge gjenstander pa balkongen som kan gdelegge
stabiliteten i balkongens konstruksjon. Sng ma fjernes pa vinterstid. Max belastning ma ikke
overstige 300 kg/kvm pa grunn av konstruksjonens begrensninger. Sngrydding fra 2.etg kan skje ned
pa borettslagets fellesomrade foran leiligheter i 1.etg, inkludert plattinger og «grgntarealer».
Sngrydding ned pa fellesareal ma skje med stor forsiktighet for @ unnga personskader.

8.5 Sngrydding ved inngangspartier
Alle beboere er ansvarlige for rydding av sng fra gangveien og inn til innganger, trapper og

postkasser.

8.6 Vedlikehold av hekk og uteareal

Felgende retningslinjer gjelder for vedlikehold av gressplen og hekk som andelseier disponerer:

Hekken skal ikke veere hgyere enn 170 cm hgy.

Sidene pa hekken skal klippes slik at de er velstelt.

Gresset foran og bak hekken/gjerdet skal klippes og holdes i orden.

Det skal ikke monteres gjerder utenfor hekken mot gangvei/fortau.

Selv om hekken er plantet i tilknytning til den enkelte leilighet, star de pa et
fellesomrade. Styret kan palegge korrigering og evt. fjerning av ulovlig oppsatt hekk.
Beboeren skal pase at inngangspartiene er rene for ugress, stgv og smuss.

Borettslaget har til disposisjon batteridrevet hekksaks, koster, spader og river som kan
lanes ut til beboere for & utfgre ngdvendig vedlikehold.

9.0 Vedlegg til husordensreglene:

e Retningslinjer for vedlikehold av Ventilasjonsanlegg Flexit i Frgyatun Brl.
e Retningslinjer for vedlikehold av dgrer og vinduer i Frgyatun Brl.
e Retningslinjer for installasjon av varmepumpe i Frgyatun Brl.



VEDLEGG NR 1
Retningslinjer for installasjon av varmepumpe i Frgyatun Borettslag

1. Hensikt

For at styret skal sikre riktig valg av varmepumpe, og montering av denne, er disse
retningslinjene utarbeidet for at det skal skape forutsigbarhet rundt fgringer for denne typen
installasjoner i Frgyatun Borettslag. Alle beboere ved borettslaget plikter a sette seginni
retningslinjene fgr arbeid og kjgp av utstyr gjennomfgres. Beboer plikter ogsa a pase at krav
stilt i «Avtale mellom Frgyatun Borettslag og beboer» tilfredsstilles og avtalen undertegnes
for installasjon.

2. Sgknadsprosess

For 3 installere varmepumpe i Frgyatun Borettslag ma det sgkes styret om godkjenning fgr
arbeidet pabegynnes jf. Husordensreglene punkt 3.2. Sgknaden behandles i fgrstkommende
styremgte safremt saken er tilstrekkelig opplyst.

Selve sgknad om installasjon av varmepumpe rettes til styret sendes til
froyatun@styrerommet.no. Det anbefales at fglgende forberedelser gjgres f@r sgknad rettes
til styret:
- Lese over vedlegg 1 til disse retningslinjene «Avtale mellom Frgyatun Borettslag og
beboer», og pase at krav som blir stilt her innfris.
- Fremskaffe bilder/illustrasjoner av hvor varmepumpens montering er tiltenkt.

Sa fort styret har mottatt informasjonen som fremkommer over og i «Avtale mellom
Frgyatun Borettslag og beboer» kan saken behandles i naermeste styremgte. Ved godkjent
sgknad kan arbeid pabegynnes for installasjon

3. Veiledning for valg av pumpe

For at installasjon av varmepumpe i Frgyatun Borettslag forutsetter det at varmepumpen er
av typen luft-til-luft. Dette betyr at varmepumpen henter varmen fra luften utenfor og blaser
den inn i boligen. Andre typer varmepumpe vil ikke godkjennes.

4. Veiledning for installasjon

Fglgende vilkar gjelder for installasjon av varmepumpe i Frgyatun Borettslag:

- Installatgr ma inneha f-gass-sertifisering.

- Varmepumpens utedel skal monteres pa balkongen/terrassen pa tilhgrende
gulvstativ (IKKE PA VEGGEN).

- Varmepumpen skal ikke monteres direkte pa trevegger som deles med naboer.

- Utedelen skal monteres i god avstand fra naboers soveromsvindu, og alltid minst %
meter over bakken.

- Utedeler skal plasseres slik at det ikke oppstar problemer i forbindelse med
avrenning av kondensvann, eventuelt kondensvann skal ledes bort.

- Eventuelle avlgpsrgr skal frostsikres med selvregulerende varmekabel.

- Alle rgr pa yttervegg skal legges i rgrkanaler.
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VEDLEGG NR 2

94001-08

ULV USV
UKV USV-X ©

Brukerveiledning - FDV
Sentralavtrekk

Hvordan fungerer anlegaget?

Den brukte ddrlig luften fra kjekken, bad og toaletter trekkes ut av huset via avtrekksviften.

My frisk uteluft tilferes vio ventiler i oppholds- og soverom.

For & oppnd en god ventilosjon skal ventilene oldri stenges igjen (brukt luft md erstattes med
frisk luft). Luftgongen fra “rene” til “forurensede” rom motvirker at ddrlig luft sprer seg i boligen.

Anlegget kan brukes pd 2 mdter:
A. Etrent ventilasjonsanleqg. Spjeldet i kjekkenhetten skol do veere i lukket
stilling. (Mere detaljer om bryternes plossering side 2.)
B. Etkjekkenavtrekk over komfyr. Spjeldet skal do veere i dpen stilling.

Betjening
Vanlig drift som ventilasjonsanleqq (stengt spjeld):

Ventilosjonsmengden styres med kjekkenhettens hostighetsknopp som normalt har 3 trinn.
Trinn 1: Normaolventilosjon for mindre boliger/leiligheter mindre enn 75m¢, med kun
avtrekk fra kjekken og bod.
Trinn 2: Normaolventilosjon
Trinn 3: Forsert ventilosjon. Brukes ndr det er ekt behov for ventilosjon.

A Denne stilling mé brukes under, og en stund etter dusjing og klesterk for d unngd
kondensvann i kanalsystemet (minimum 30 minutter).

Drift so pent spjeld):
Benyttes kombinert med trinn 3 under matloging og minimum 10 minutter etter,

Husk & stenge spjeldet igjen etterpd for & gjenopprette normalventilosjon.

Rad for at anlegget skal fungere best mulig
«  Sarg for tilstrekkelig utelufttifarsel giennom husets friskiuftsventiler/spalteventiler.

+ Hor huset ildsted md en - for & unngd nedslagsproblemer - sarge for tilstrekkelig
: lufttilfersel ndr viftehastigheten ekes,

For & opprettholde et godt inneklimo og for & unngd kondensskader skal
viften aldri stenges helt av.
« Foreto en drlig sjekk av anlegget, spesielt viften,

Rengjering av anlegget

« Kjekkenhette: Fettfilteret rengjeres 2 ganger pr. maned i sterkt sdpevann
eller oppvoskmaskin.

* Vifte: Vifteskovler skal sjekkes min. en gang pr. ér og rengjores
(viften md ferst gjeres spenningslas). Se mer info under
viftespesifikasjoner.

+ Ventiler: Rengjeres minimum en gang pr. dr.

» Tokhatt: Kontroller drlig ot dreneringsspalten | nedkant ikke er tiltettet.

Manglende rengjering av fettfilter | kjskkenhette vil eke faren for brann dersom
et uhell skulle inntreffe, Det vil samtidig medfare redusert levetid pd anlegget og

kan pévirke reklamasjonsrettighetene.

Anlegget mé aldri brukes med skodet ledning. Ledningen md ved skade kun
byttes med en ledning av somme type. For & unngé fare skal ledningen byttes
av kyndig fagperson. Kontakt Flexit serviceverksted for & fd riktig type ledning.

Mer utfyllende informasjon om kjekkenhetten se velledningen eller viir hjemmeside.
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VEDLEGG 3

VEDLIKEHOLD AV D@RER OG VINDUER

RAD FRA TRENOR-GRUPPEN
VEDLIKEHOLD AV YTTERD@RER OG INNERD@RER

Din Trenor ytterderer (inngang og bod) holder seg flotte lenge dersom du tar godt vare p8 dem med
jevnlig vedlikehold. Alt treverk pd dine ytterdgrer ma vedlikeholdes. Hvor ofte derene ma vediikeholdes
vil variere noe etter forholdene der du ber og hvor utsatt darene er for vaer og vind, men
overflatebehandling ber péregnes i Igpet av 3 til 6 8r. Sollys, eller UV-striler er den storste
"slitasjefaktoren”, tett fulgt av regn, sng og vind. Slitasje, sdr og skader p3 din ytterder m3 repareres
umiddelbart for & hindre fuktinntrenging, svelling og réte. Vaer ekstra oppmerksom p& overganger
mellom eventuell dekor p8 deren og selve darbladet, her kan det oppstd smd sprekker som m3
etterbehandles. Og husk at alle seks sider ma vedlikeholdes, det er lett & glemme topp, bunn og
sidekanter.

ANBEFALT VEDLIKEHOLD:

« Ytterdsrens funksjon, hengsler og vridere ma jevnlig kontrolleres og smeres 1-2 ganger i 8ret med
f eks sprayfett.

« Ytterdgren rengjeres jevnlig med rent vann,

« Dor med malt overflate kan rengjeres med mildt sdpevann tilsatt litt bilsjampo med voks, gjerne 1-
2 ganger pr 3r.

NB! IKKE bruk mikrofiber klut/produkter i rengjaringen!

BEHANDLING AV MALTE D@RER

Slitasje, sér og skader pd din ytterder m3 repareres omgdende, for & hindre fuktinntrenging, svelling
og réte.

Utvendig

Fjern stov, skitt og lgstsittende maling.

Slip med fint sandpapir (240).

Mal med anerkjent maling for utendgrs bruk. 1 eller 2 strek etter behov.

Innvendiq
Slip med fint sandpapir (240). Deretter rengjgres deren og behandles med maling, 1 eller 2 strgk etter
behov.

SERVICE/VEDLIKEHOLD PA LASESYLINDER

Sylindrene er smurt fra fabrikk og for 3 forbygge funksjonsforstyrrelser. Vi anbefaler
vedlikehold med Assa L3sspray (Art.nr. 24950002) hver 6. méned eller etter S000
dpninger. Dette gker levetiden p3 sylinderen vesentlig,

Hvis det kan pdvises at mangelfullt vedlikehold er 8rsaken til funksjonsforstyrrelser pd
18sesylinder, vil en reklamasjonssak kunne bli avvist.

NB! SPRAY MED GRAFITT MA ALDRI BENYTTES

VEDLEGG 3 Side 1
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'VEDLIKEHOLDSVEILEONING HORISONTALT GLIDEHENGSLET UTADSLAENOE

Apningsbegrensning
En !oeujeved nagler og hvor delene glir mot hverandre,
behov eller minst hvert 3.

i

Glidebeslag
uwmoguwnmmemm
Vied behov elier minst en gang pr. Ar,

I.ukkemekatﬂm
ing av Wskassen og smaring dersom det oppdages
endﬂoqllwonl‘rlsimwdlm

Luklr.eprﬁs
forsiktig for § oke lukkep
Altetnativt Inn en bytte bl nye pakninger.

VEDLEGG 3 Side 2
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VEOUKEHOLOSVEILEDNING UTADSLAENDE BALKOHGDOR

Luftebrems
1 00 p3 sidene av den gidende metalldossen md det
oljes en gang | Aret.
elt
Ved ale gl over Wsek 1 wride
m3 det smares hvert Ar.
Hengsle
EX par drdper olje hwert 8¢ | hutlet p8 siden er g for
iike 3 13 odeleggende slitasge.
Lukkepress
For & endre og endre

press md en
fasongen pd dette, alternativi skifte lettelist.

VEDLEGG 3

Side 3
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet:

Adresse:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Oppdatert:

Veiadresse:

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Gardsnr 39, Bruksnr 422

Branashagen 2, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 4, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 6, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 8, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 10, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 12, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 14, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 16, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 18, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 20, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 22, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 24, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 26, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset
01.01.2024

Branashagen 28, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Kommune: 3205 Lillestrgm
Grunnkrets: 616 Skedsmokorset 16
Valgkrets: 5 Brénas
Kirkesogn: 2060101 Skedsmo
Tettsted: 801 Oslo

Side 1 av 9



Gardsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTR@M kommune

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 30, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 32, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 34, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 36, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 38, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 40, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 42, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 44, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 46, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Veiadresse: Branashagen 48, gatenr 16283
2019 Skedsmokorset

Oppdatert: 01.01.2024

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 29.03.2004 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 4129,7 kvm Skyld:

Arealkilde: Beregnet Areal

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 oppstéar som faglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa 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.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side2av 9
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Gardsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTR@M kommune

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| 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 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3av 9
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Forretninger:

Type
Omnummerering

Omnummerering

Oppmalingsforretning

Grensejustering

Kart- og delingsforretning

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

22.12.2016
04.09.2017

28.06.2005

29.03.2004

Rolle
Mottaker

Mottaker

Avgiver
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
3205/39/422

3205/39/422

3205/39/1
3205/39/25
3205/39/192
3205/39/193
3205/39/194
3205/39/195
3205/39/196
3205/39/197
3205/39/198
3205/39/199
3205/39/200
3205/39/262
3205/39/324
3205/39/381
3205/39/422
3205/39/423
3205/39/435
3205/39/433

3205/39/25
3205/39/422

3205/39/28
3205/39/422

Arealendring
0,0

0,0

-7 825,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
7 825,1

-364,5
364.,5

-3 765,0
3765,0
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Gardsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTR@M kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 3: Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type
Branashagen 34 Bolig
Branashagen 36 Bolig
Branashagen 38 Bolig
Branashagen 40 Bolig
Branashagen 42 Bolig
Branashagen 44 Bolig
Branashagen 46 Bolig
Branashagen 48 Bolig
Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilde:

Oppvarming:

Avlgp:

Vannforsyning:

Bygningsnr: 23301083
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig
HO1 4 240,0
Ho2 4 240,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Annet

Bygning 2 av 3: Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type
Branashagen 2 Bolig
Branashagen 4 Bolig
Branashagen 6 Bolig
Branashagen 8 Bolig
Branashagen 10 Bolig
Branashagen 12 Bolig
Branashagen 14 Bolig
Branashagen 16 Bolig
Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilde:

Oppvarming:

Avlgp:

Vannforsyning:

Bygningsnr: 23301091
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig
HO1 4 240,0
HO02 4 240,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Annet

Bygning 3 av 3: Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type
Branashagen 18 Bolig
Branashagen 20 Bolig

BRA
60,0
60,0

Bebygd areal:
BRA bolig:
BRA annet:
BRA totalt:
Har heis:

Totalt
240,0
240,0

BRA
60,0
60,0
60,0
60,0
60,0
60,0
60,0
60,0

Bebygd areal:
BRA bolig:
BRA annet:
BRA totalt:
Har heis:

Totalt
240,0
240,0

BRA
60,0
55,0

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Kjokkenkode
Kjgkken
Kjokken
Kjokken
Kjokken
Kjogkken
Kjokken
Kjgkken
Kjokken

480,0

480,0
Nei

BTA:

Kjokkenkode
Kjgkken
Kjgkken
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Kjokkenkode
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Antall rom
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Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Antall rom

WWWWwWwwww

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Antall rom
2
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Branashagen 22
Branashagen 24
Branashagen 26
Branashagen 28
Branashagen 30
Branashagen 32

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe:
Bygningsstatus:
Energikilde:
Oppvarming:
Avlgp:
Vannforsyning:
Bygningsnr:

Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger

HO1
HO02

Kulturminner:

Bolig
Bolig
Bolig
Bolig
Bolig
Bolig

Bolig
230,0
230,0

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Annet

60,0
55,0
55,0
60,0
55,0
60,0

Bebygd areal:
BRA bolig:
BRA annet:
BRA totalt:
Har heis:

Totalt
230,0
230,0

Kjokken 2
Kjokken 2
Kjokken 2
Kjgkken 2
Kjgkken 2
Kjgkken 2
Rammetillatelse:
460,0 Igangset.till.:
Ferdigattest:
460,0 Midl. brukstil.:
Nei Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:
BTA: Bolig

_
_

13.12.2004
11.07.2005

30.06.2006
8
2

Annet Totalt
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Gardsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTR@M kommune

Oversiktskart

130

Branshagen

N -
N
S
|
1
z
ol
{
I|
] Kartgg}:g;:{-_ﬁewekst._
Symboler

Hjelpelinjer
== Vannkant
== Veikant

----- Fiktiv / Teigdeler
----- Punktfeste

Ngyaktighet (standardavvik)
= 201-500cm

=— Over 500 cm
— lkke angitt

== 10 cm eller mindre
=— 11-30cm.
= 31-200cm

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTR@M kommune

Teig 1 (Hovedteig)

59.89

3a/azz

1:311

22

30424
Lsm |
Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cmeller mindre == 201-500cm == Yannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant w Punktfeste A Sefrak kulturminne

= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 — Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 8 av 9
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Areal og koordinater

Areal: 4 129,70m2 Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkitype

1 665235898 613 075,69 4,08m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6652 363,03 613076,20 4,12m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6652 367,12 613 076,72 2,10m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6652 369,22 613 076,85 2,32m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 6652 371,54 613 076,99 4,15m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

6 6652 375,69 613077,16 4,39m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

7 6652 380,08 613077,36 6,79m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

8 6652 386,87 613 077,18 4,04m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

9 6652 390,91 613 077,07 4,32m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

10 665239522 613 076,73 2,86m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

11 6652 398,08 613 076,58 3,45m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

12 6 652401,49 613 076,09 4,57m = Terrengmalt 13 |kke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

13 6 652 406,02 613 075,51 4,71m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

14 6652410,66 613 074,70 3,58m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

15 6652414,18 613 074,06 4,36m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

16 6652418,43 613 073,08 1,10m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

17 6652419,50 613 072,83 4,87m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

18 665242420 613071,57 3,36m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

19 665242428 613 074,93 59,89m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

20 665242582 613 134,80 3,31m  Terrengmalt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

21 665242287 613 136,30 0,73m = Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

22 665242246 613 136,90 63,57m  Terrengmalt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

23 6652 358,91 613 138,55 55,92m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

24 6652 357,60 613 082,65 3,19m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

25 6652 357,52 613 079,46 4,07m  Terrengmalt 13 9,51 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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o Eiendomsgrenser N
o m I q ——— Npyaktig maling 3-11 cm —— - Omtvistet grense
—— Middels ngyaktig 12-31 cm — — Vannkant
—— Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant
Kommune: 3205 Lillestrem — Lite noyaktig 101-600cm ~ ----- Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000
Eiendom:  3205/39/422/0/0 —— Skissengyaktighet 601-5000 cm ==+ Teigdelelinje Dato: 27.4.2026
— = Uavklart grense over 5001-30000 cm -+ Punktfeste
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Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
|

Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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ambita

Kommune: 3205 Lillestream

Eiendomsgrenser

—— Npyaktig maling 3-11 cm
—— Middels ngyaktig 12-31 cm
Mindre ngyaktig 32-100 cm
——— Lite ngyaktig 101-600 cm

N

—— - Omtvistet grense
— — Vannkant A
— — Vegkant

Malestokk 1:1000
Dato: 27.4.2026

..... Fiktiv grenselinje

~ //
175

Eiendom:  3205/39/422/0/0 —— Skissengyaktighet 601-5000 cm =+ -~ Teigdelelinje
— = Uavklart grense over 5001-30000 cm -+ -* Punktfeste
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Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.



Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

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

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

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

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer
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g Lilestrem Reguleringsplan pa bakken 39/422/0/0 4
N

kommune Tegnforklaring:

Konsentrert sm3husbebyggelse 1113 - Boligheb. - — 1221 - Regulert senterlinje o

Blokkbebyggelse blokkbebyggelse — 1223 - Regulert kant kjorebane LT%’:%?::SS};"N
B Allmennyttig kirke 2015 - Gang- sykkelveg — 1259 - Mile- og avstandslinje Datum: EUREF89
W Kjorevei I 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl. __ Form&lsgrense

Annen veggrunn I 1242 - Avkjorsel E™ Gjeldende plan

Gang- / sykkelveg — 1211 - Byggegrense Malestokk: 1:500
BN Felles avidorsel — 1213 - Planlagt bebyggelse Papirstarrelse: A4

Produsert: 28.04.2026

Tegnforkfaringen viser et
utvalg av linfer/formal.

|

|
\

— AL I \ B35
kons. s | OfAVZER Iokkbeb.
%-TU = annen Q‘EQQF'-, ek, iy %BYAQ7 = 4

39/43

6652400

AZ
kons.*SrAahus
% -TU = 35

6652350

blgkker 39/28
9%-TlJ = 50 © Geodata AS, Kartverket, Geovekst

Med forbehold em feil | kartgrunnlagel. Froduklet er elablert med dala fra Lillesire
1

1
613100 613150
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6652350

6652400

HH Sluk med sandfang

Lillestrgm Ledningskart 4
kommune 39/422/0/0 Tegnforklaring il
—— Eiendomsgrense = \fannledninger privat Overvannsledninger =
: Kartprojeksjon:
@ Hydrant Spillvannsledninger privat ump_scfneajgn
— Stoppekran privat Drensledning Bty EURERSY
Overvannsledninger
O i kommunal

Malestokk: 1:500
Papirstarrelse: A4
Produsert: 28.04.2026

39/25

25 FaS

a2 091TAO

4091dS

39/422

EE]214793

39/431

O3

39/28

fed

i am fedl | kartg

iaget Produkiet er efablert med dafa fra Lillestrem kommune
I
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o
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&
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OV 160 P

|
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m— 001 AO
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ag Geovekst
i .

613%50
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J

KpArealformalOmrade
Bolighebyggelse, ndv.
Tjenesteyting, ndv.
Veg, ndv.

Friomrdde, ndv.

kommune

Lillestram  Kommuneplan

Tegnforklaring:

LNREF, tiltak for stedb.
naering, nav.

KpHensynssoneOmrade
X1 Kp Sikringssone
KpSamferdselLinje
e {177 - Hovedvei N

39/422/0/0

— 1125 - Adkomstvei N

1130 - Gang- sykkelvei
N

Arealformdlsgrense
e J Kommuneplanomride

]

Kartprojeksjon:
UTM Scone 32 N
Datum: EUREF89

Malestokk: 1:1 000
Papirstarrelse: A4
Produsert: 28.04.2026

Tegnforklaringen viser et

| ,

Med forbehold om feil | kartgrunniaged. Produktet er etablert med data fra Lilestrom kommune og Geovekst,
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6652350

6652400

Lillestrem  Adkomst til eiendom Tegnforklaring A.s
kommune
39/422/0/0 g N
) -
=== Riksveg —
— Kartprojeksjon:
Fylkesveg UTM Sone 32 N
e==>  Kommunal veg Datum: EUREF&9
. " === Privat veg
Kartet viser eiere av veger. Skoasbil
Veger markert som europaveg, riksveg, fylkesveg og kommunal veg DgoRIheg Malestokk: 1:500
vedlikeholdes og braytes av det offentlige (stat, fylke eller kommune). ~  Annenveg Papirstorrelse: A4
Grunneier har ansvar for vedlikehold og brayting av alle andre veger. -~~~ Eiendomsgrense Produsert: 28.04.2026
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3205-39/422, Branashagen 32,

2019 SKEDSMOKORSET

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Radonutsatt omrade 22.04.2026
Staysoner 22.12.2025

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 20.04.2026

Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 20.04.2026
Forurenset grunn 20.04.2026

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner AUHATED
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 20.04.2026
Kvikkleire 13.04.2026
Skredfaresoner 20.04.2026
Stormflo 06.04.2026

Status

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

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

0.42 km
1.8 km
2.3 km

0.09 km

0.62 km

0.23 km

0.31 km

0.09 km

12.7 km

17.1 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

27.04.2026 side1av3

Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 22.04.2026
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
Ay,
i
A
v 3
_“f
;_Ei
oX L
o \ 1
ely | I
P | |
Lm |
&
5
@
A3 I S
pordre: &
Eranas A
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

27.04.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Stoysoner

Sist sjekket: 22.12.2025

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone _
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stoy fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stay fra skytefelt Ingen Gul stgysone Red stgysone
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Tegnforklaring

[ / ] Gul stgysone ﬁ Rad stgysone
ar ]

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte staysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og @vingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet red der gjennomsnittsstgy gjennom degnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) staysone langs riks- og fylkesveg. Stgyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdagntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshayden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stey ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder stgysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rad (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) staysone.

Datasettet for skyte- og @vingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stoy, der det frarades & etablere
stayfglsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av sty og der etablering av steyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres steyreduserende tiltak. Nye steyberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

27.04.2026 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Informasjon om kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan, og viser hovedtrekkene i eksisterende og
planlagt bruk og utvikling, hensyn og vern av arealer i hele Lillestram kommune.
Kommuneplanens arealdel bygger pa mal og satsningsomrader i kommuneplanens
samfunnsdel, vedtatt 17.06.2020. Disse bygger igjen pa FNs baerekraftmal. Malene er
viderefert i langsiktig arealstrategi, vedtatt 08.09.2021, som ogsa ligger til grunn for
arealdelen.

Vedtak

Lillestram kommunestyre vedtok kommuneplanens arealdel 14.06.2023 i sak 76/23.
Endringer etter tilleggshering ble vedtatt i kommunestyret 24.01.2024 i sak 2/24 og
04.09.2024 i sak 140/24. Endringer i bestemmelser etter mekling ble vedtatt 02.04.2025 i sak
41/25. Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser gjelder for alle nye tiltak.
Unntatt er de deler av planen som er vedtatt med innsigelse.

Endringer som ble vedtatt av kommunestyret 02.04.2025
Som fglge av mekling av innsigelser utgar fglgende bestemmelser:
§2-3.2.3

For felt SF47: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering
av veier mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt for farste
igangsettingstillatelse til boliger. Det skal gjennomfgres felles planlegging med
omrade KF38 Sgrumsand Neaeringspark @st og innga i omradeplan for Sgrumsand.
Arealer for grennstruktur, krysning av jernbanen og veioppgradering skal avklares i
omradeplan. Planskilt krysning skal ikke komme i konflikt med fredningsomradet til
UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§2-9.25

For felt KF38: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering
av veier mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt for farste
igangsettingstillatelse til boliger. Det skal gjennomfgres felles planlegging med
omrade SF47 Sgrumsand Neaeringspark vest og innga i omradeplan for Sgrumsand.
Arealer for grgnnstruktur, krysning av jernbanen og veioppgradering skal avklares i
omradeplan. Planskilt krysning skal ikke komme i konflikt med fredningsomradet til
UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.



Omrader og bestemmelser vedtatt med innsigelser

§ 6-1.3.3 LNF-spredt ny boligbebyggelse ved Enebakkneset (LSB4) — har veert pa hering a
tilbakefere til LNF-omrade, er vedtatt beholdt av kommunestyret. Det er innsigelse fra
Statsforvalteren.

5 byggeomrader er vedtatt med innsigelse, plankart og bestemmelser for disse omradene er
uten rettsvirkning. Det kan ikke vedtas reguleringsplaner i disse omradene uten at
innsigelsene er lgst. Dette gjelder disse omradene, med felgende tillegg i bestemmelsene:

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B 81— Asenhagen (omrade 31) - Konsentrert smahusbebyggelse — maksimalt 30
boenheter. Det skal settes av areal til strokslekeplass pa minst 5 daa. sentralt i omradet.
Byggegrense mot Gjerdrumsveien er 50 meter. Kapasitet pa VA- ledningsnett ma
oppgraderes.

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

B83 Lgkenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere
frittiggende smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager
Myr (15 daa) utelates fra byggeformalet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.

B84 Lgkenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere frittliggende
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-5 Nzering

Felt BN28: Krokstad neeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia naeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sendre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien ma utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

13.05.2024 Informasjon om ugyldig spesifisering av underformal
Spesifisering av type bebyggelse innenfor underformal for bolig, naering, forretning og

offentlig og privat tjenesteyting er ugyldig, og er markert med rad kursiv tekst i
bestemmelsene. Den rgde kursive teksten er ikke juridisk bindende, kun retningsgivende.

Gyldig formal Retningsgivende tekst

Bolig Smahusbebyggelse (frittliggende/konsentrert)
Blokk

Forretning Plasskrevende varehandel, detaljhandel, utsalg
som krever kunde- eller medlemskort

Neering Kontor, lager, industri, bevertning, hotell

Offentlig og privat tjenesteyting Skole, barnehage
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Kapittel | Generelle bestemmelser

Retningslinjer star i kursiv, og er ikke juridisk bindende som kommuneplanbestemmelse.
Informasjon star ogsa i kursiv.

§ 1-1 Formalsparagraf

Kommuneplanens arealdel skal bidra til & oppna malene satt i kommuneplanens
samfunnsdel og folge langsiktig arealstrategi. Det innebeerer at det skal legges til rette for en
beerekraftig arealutvikling hvor folkehelse og trivsel, universell utforming og klimahensyn blir
prioritert.

§ 1-2 Gjeldende planer

§ 1-2.1 Gjeldende planer

Kommunedelplan for rv. 22 Kryssing av Glomma fra Garderveien til Kringenkrysset og
kommunedelplan for Fetsund sentrum gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplaner gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel, med fglgende
unntak:

e Utnyttelsesgrad for boligformal, apen smahusbebyggelse der denne i reguleringsplan
beregnes pa annen mate enn bebygd areal (% BYA). | apen smahusbebyggelse er
tillatt maksimum BYA = 24 % i indre sone og 20 % i ytre sone. Indre og ytre sone er
vist pa kart i vedlegg b)

e Der deti kommuneplan er vedtatt endret arealformal. Reguleringsplan gjelder likevel
foran kommuneplanen for arealer regulert til grennstruktur eller bevaring/hensynsone
bevaring.

e Der dette ellers er eksplisitt angitt i disse bestemmelser at kommuneplanen ved
motstrid gjelder foran reguleringsplan

Kommuneplanens generelle bestemmelser og retningslinjer (kap 1 og § 2.1 med
underparagrafer) supplerer gjeldende reguleringsplaner der reguleringsplanen ikke selv
inneholder tilsvarende bestemmelser.

§ 1-3 Plankrav (jf. pbl § 11-9 nr. 1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg eller samferdselsanlegg og infrastruktur kan det
ikke utfgres tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene a, b, d,
k, | og m fgr omradet inngar i reguleringsplan. For omrader avsatt til rastoffutvinning, kan
utvidelse av driften ikke finne sted uten etter godkjent reguleringsplan.

Informasjon:

Det er meldeplikt etter mineralloven § 42 for uttak over 500 m®, og krav om driftskonsesjon
etter mineralloven § 43 for uttak over 10 000 m3. Direktoratet for Mineralforvaltning er
myndighet etter loven.

§ 1-3.1 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1)
Felgende unntak fra § 1-3 gjelder:
a) | uregulerte omrader for eksisterende boligformal er det ikke krav om reguleringsplan
for gjennomfgring av tiltak som er i trdd med § 2-2.1. Unntaket gjelder ikke oppfaring
av mer enn fire eneboliger eller to tomannsboliger, samt fradeling av tomt til samme
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formal. Hver eiendom kan bebygges med maksimalt en enebolig, en enebolig med
sekundeerleilighet eller en tomannsbolig. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for mer
enn en fradeling fra hver opprinnelig eiendom og /eller fradelte eiendommer fra
denne. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for nye boenheter i boligformal ved
Slettaveien/Guttersrud og i LSB4 spredt bebyggelse ved Enebakkneset.

b) | @vrige uregulerte omrader avsatt til utbygging for andre formal enn boligformal kan
oppfaering av pabygg, tilbygg og garasjer/uthus og utfgring av andre mindre tiltak i
tilknytning til eksisterende bygningsmasse til bruk for samme formal, tillates uten krav
om detaljreguleringsplan. Tiltaket kan ha et samlet omfang pa maks 200 m2 BRA.
Samlet maks BYA = 20% for eiendommen.

c) Innenfor formal ndveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfering
av mindre tiltak pa jernbanen unntatt plankravet.

§ 1-3.2 Krav om kommunedelplan

Det stilles krav til vedtatt felles kommunedelplan for felt MF1 og MF 2 fgr det kan igangsettes
detaljreguleringsprosesser og tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1. Krav om
kommunedelplan kan fravikes dersom det gjelder mindre tiltak til funksjoner for Forsvaret
som ikke genererer nye arbeidsplasser eller behov for ny infrastruktur.

Informasjon: Ved planoppstart skal kommunen ta stilling til hvilke tilgrensende omrader
utenfor MF1 og MF2 som skal omfattes av kommunedelplanen.

§ 1-3.3 Krav om omraderegulering
Det stilles krav til vedtatt omraderegulering for falgende omrader fgr det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringer innenfor omradereguleringens avgrensning for:

1) Omradet som bestar av feltene KF19-26 (Skedsmokorset gst), samt Presthagaveien

og Kirkeveien pa strekningen mellom rundkjgringene

2) Omradet som bestar av feltene KF14-16 (Hvam)

3) Omradet som bestar av feltene SF21- SF26 (Lillestram nord). Omradereguleringen
skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivtrase og heystandard sykkeltrasé
mellom Kijeller og Lillestram. Det skal tilrettelegges for separering av gadende og
syklende.

Fetsund sentrum

Revisjon av omradeplan for Sgrumsand sentrum.
Lillestram knutepunkt

Felt KF2 (Nesa nord)

~N O O b
—_——

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet fer denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med omraderegulering starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart
av omraderegulering i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det
innenfor omradereguleringens avgrensning ikke gis tillatelse til oppfgring av nye boenheter
eller ny naeringsbebyggelse. Unntatt er tiltak som fremgar av § 1-3.1, og tiltak som fremgar
av detaljreguleringer vedtatt etter denne kommuneplanen.

§ 1-3.4 Krav til planprogram med veiledende prinsipplan for offentlige rom (VPOR)
Det stilles krav til planprogram med VPOR for fglgende omrader fgr det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner:

1) Omradet avgrenset av Nitelva, Nittedalsgata, Jonas Liesgate og Brogata (Lillestram
Vest). Planprogrammet skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivtrasé og
hgystandard sykkeltrasé mellom Lillestream og Stremmen. Det skal tilrettelegges for
separering av gadende og syklende.
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2) Learenfallet sentrum.

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med VPOR starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart av
planarbeid i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det innenfor
avgrensningen av VPOR ikke gis tillatelse til oppfering av nye boenheter eller ny
neeringsbebyggelse. Unntatt er tiltak som fremgar av § 1-3.1, tiltak som fremgar av
detaljreguleringsplaner vedtatt etter denne kommuneplanen.

§ 1-4 Utbyggingsavtaler (jf. § 11-9 nr. 2)

1) Utbyggingsavtaler er en forutsetning der kommunen vurderer at det foreligger behov
for a avklare naermere hvordan en plan (eller et eller flere tiltak i en plan) skal
gjennomfgres og bekostes, eller der det foreligger et behov for a innga avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Bade ved utbygging, fortetting og
fornyelse/transformasjon.

2) Ved utarbeidelse av kommunedelplan, omraderegulering eller detaljregulering for et
starre omrade, kan det fattes mer spesifikke forutsigbarhetsvedtak der det vil gi bedre
forutsigbarhet med hensyn til utbygging innenfor planomradet.

3) Som hovedprinsipp ma utbyggerne selv opparbeide, bekoste og/eller sikre
gjennomfgrt ngdvendige tiltak, herunder teknisk, grenn og bla infrastruktur hjemlet i
plan- og bygningsloven (pbl) eller i den aktuelle arealplan.

4) Utbyggingsavtalene kan regulere hvem som skal prosjektere, giennomfgre og
finansiere ulike typer tiltak, for eksempel teknisk, grann og bla infrastruktur, samt ha
krav om kvalitet og utforming av disse. Dette kan ogsa gjelde slik infrastruktur utenfor
det aktuelle planomradet, der dette er n@gdvendig og rimelig for & dekke behov som
utbyggingen medfgrer og som ikke dekkes innenfor planomradet.

5) Utbyggingsavtalene vil ogsa kunne regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse av tiltak,
samt organisatoriske tiltak (for eksempel etablering av velforeninger, organisering i
forhold til privat drift og vedlikehold mv.)

6) Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det
som fglger av arealplanene med hensyn til universell utforming, livslgpsstandard,
tilpasning til ulike brukergrupper, krav til kvalitet, herunder krav til energieffektive og
miljgvennlige l@asninger mv.

7) Utbyggingsavtale kan inngas der det fra kommunens side er gnskelig a regulere
antall boliger i et omrade, stgrste og minste boligstarrelse, eller & stille krav til
bygningers utforming. Utbyggingsavtaler kan ogsa omhandle bruk av kommunal
forkjapsrett til markedspris for boliger og tilvisningsavtaler etter Husbankens
regelverk.

8) Videre kan det inngas utbyggingsavtale om forskuttering av kommunale tiltak som er
ngdvendige for gjennomfgring av planvedtak, samt om overdragelse av grunn til
offentlige reguleringsformal.

§ 1-5 Holdningsklasser for avkjersler (jf. pbl. § 11-9 nr 3 og § 11-10 nr. 4)
Holdningsklassene skal forvaltes etter rammeplan for avkjgrsler pa offentlig vei. Ved
planlegging og etablering av nybygg skal disse lokaliseres slik at avkjarsel fra offentlig vei
kan skje i samsvar med rammeplanen. Holdningsklassene som benyttes er:

a) Meget streng holdning
Veiene skal veere avkjgrselsfrie, og det skal ikke tillates avkjgrsler pa motorvei.
For hovedavkjarsler til gardsbruk og driftsavkjarsler kan det allikevel tillates adkomst
for gvrige veier under denne klassifiseringen, dersom disse oppfyller de tekniske
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krav. Nye avkjgrsler og utvidet bruk av avkjarsel tillates kun etter vedtatt
reguleringsplan.

b) Streng holdning
Antall avkjersler ma vaere meget begrenset. Hovedavkjgrsel til gardsbruk og

driftsavkjgrsler ber likevel tillates, dersom disse oppfyller de tekniske krav. Nye
boligavkjarsler tillates kun etter vedtatt reguleringsplan. Valg av Igsning ma vurderes i
forhold til fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsler bar
begrenses, og det bgr da veere et visst antall brukere av avkjgrselen fra far.

¢) Mindre streng holdning
Antall direkte avkjarsler til veiene skal vaere begrenset, og nye boligavkjarsler bgr
begrenses. Plassering av avkjgrsler ma vurderes med tanke pa fremtidig utvikling.
Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjersel kan gis dersom denne tilfredsstiller tekniske
krav.

d) Lite streng holdning
Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom tekniske krav til avkjarselsutforming
oppfylles. Nye avkjarsler skal etableres via eksisterende avkjgrsel der det ligger til
rette for dette. Utvidet bruk av avkjarsler skal normalt tillates.

Rammeplan for avkjarsler viser hvilke holdningsklasser som gjelder hvor, rammeplanen er
vist pa kart som er vedlegg e) til disse bestemmelsene.

§ 1-6 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser som er vist i kommuneplankartet eller reguleringsplan gjelder foran
byggegrenser gitt i disse bestemmelsene. Byggegrenser gjelder ikke tiltak etter plan- og
bygningsloven § 20-1, fgrste ledd bokstavene c, e, og f.

§ 1-6.1 Byggegrense mot vei
Byggegrense males fra veimidte jf. vegloven § 29:

Mot veg:
e Kommunal vei — 15 meter
e Riksvei — 50 meter
e Fylkesvei — 30 meter
e Gang- og sykkelvei og turvei: Der gang- og sykkelvei eller turvei gar langs kjgreveier

males byggegrensen fra kjgreveiens midte. Der gang- og sykkelvei eller turvei ikke
ligger like inntil kjgrevei, gjelder en egen byggegrense pa 12 meter fra gang- og
sykkelveiens eller turveiens veimidte.

| kryss: Byggegrenser mot kryss skal veere slik de er beskrevet i den til enhver tids gjeldende
vei- og gatenorm.

For a holde av plass til eventuell fremtidig kollektivtrasé skal falgende gatebredder vurderes
og sikres i framtidige reguleringsplaner i:
e Storgata mellom Parkalleén og Vestbygata
Jonas Lies Gate
Nittedalsgata ser
Stremsveien fra Sagdalen rundkjgring til Lerenskog grense
Fetveien, Nordbyveien, Skedsmo Kirkevei og Trondheimsveien
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§ 1-6.2 Byggegrense mot andre tekniske anlegg

Fra offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4 meter fra hver
side av ledningens senter. For ledninger dypere enn 2 meter, ma avstanden beregnes til 2*x
faktisk ledningsdybde. Ny bebyggelse og konstruksjoner, inklusive garasjer og stettemurer,
skal ikke plasseres slik at den er til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige vann- og
avlgpsanlegg. For ledninger med dimensjon 300 mm. eller starre, er byggegrensen 8 meter
pa hver side av ledningens senter.

Informasjon: Der bygge- og anleggstiltak ma gjiennomfgres selv om avstandskravet ikke er
mulig & overholde, skal det sikres péa en slik méte at det ikke oppstar skader som fglge av
kommunens vedlikeholdsarbeid pa ledningen. Det kreves at ledningen blir lagt i en kulvert for
a sikre at den kan skiftes ved behov. Tilhgrende heftelser pa bygg eller eiendom skal
tinglyses. Ved vedlikehold av ledninger er kommunen uten ansvar for skader pa tiltak som
ikke er oppfart i henhold til disse bestemmelsene.

Kontakt kommunen ved arbeider i neerheten av kommunal ledning for pavisning av
ledningen.

§ 1-6.3 Byggegrense mot raviner, vassdrag, grgnnstruktur og dyrket mark

Bygge- og anleggstiltak er ikke tillatt innenfor byggegrensen. Dette inkluderer
terrengendringer/massemottak og snemottak. N@dvendige tiltak til drift og vedlikehold av
jernbanen tillates innenfor baneformalet.

1. Mot omrader vist i kommuneplan eller reguleringsplan som grannstruktur gjelder det
en byggegrense pa 10 meter.

2. For omrader ved Leira, Nitelva, Glomma/@yeren, Remua, Varsjgen, Heiavannet,
Tretjern, Hvaltjern, Bglertjern, Vestre Jarsjg, Stampetjern og Tientjern gjelder det en
byggegrense pa 100 meter fra strandlinjen, som vist i plankartet.

3. For arealer ved gvrige vassdrag gjelder en byggegrense pa 50 meter fra strandlinjen
ved normalvannfgring (skjeeringslinjen mellom land og vannflaten vist som vannlinjer i
kommunens basiskart). Reell flomfare langs elver og bekker ma utredes senest pa
reguleringsplanniva.

4. Mot bekker omfattet av egne hensynssoner, gjelder egne byggegrenser, jf. § 8-1.12

5. Mot raviner gjelder det en byggegrense pa minimum en avstand tilsvarende dybden
pa ravinen, minimum 20 meter fra hensynssonen (knekkpunkt ravine/flatt terreng).

6. Ved regulering av omrader som grenser mot dyrka jord skal det innenfor regulert
omrade avsettes en buffersone pa minst 15 meter. | buffersonen skal det
plantes/saes til med stedegne busker og treer.

Informasjon: Med ravine menes V-formede daler som er gravd ut av bekk eller elv i marine
lasmasser. Konferer med kommunen ved usikkerhet om landskapsformen er en ravine. De
fleste ravinene er omfattet av hensynssone H560 i plankartet, omtalt i § 8-2.3. Her gar
hensynssonens yttergrense i ravinens knekkpunkt. Byggegrensen pa minst 20 meter
beregnes fra denne yttergrensen. Bestemmelsen gjelder i alle raviner, uavhengig av om de
er vist med nevnte hensynssone. Klima- og miljgtiltak i landbruket er ikke omfattet av
bestemmelsen.

§ 1-7 Tilgjengelighet for alle (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| plansaker skal det dokumenteres hvordan universell utforming er ivaretatt i traéd med den til
enhver tids gjeldende teknisk forskrift (TEK) og Statens vegvesens Handbok V129 Universell
utforming av veger og gater. Offentlige uteomrader ma utformes slik at det blir lett & orientere
seg.
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I reguleringsplan skal det det dokumenteres at tiltakets utforming og plassering pa tomta skal
utfares pa en slik mate at krav til tilgjengelighet, og eksisterende terrengs karakter, ivaretas
pa en best mulig mate.

Retningslinje: Det vises til «Arkitektoniske virkemidler for orientering og veifinning» utgitt av
DiBK og Statens vegvesen, Norsk standard for Utforming av byggverk (NS 11001) og
Tilgjengelighet i uteomrader (NS11005). | uteoppholdsomrader skal det utformes trygge,
effektive og logiske forbindelseslinjer. Ved prosjektering skal det benyttes tradisjonelle
arkitektoniske virkemidler som reduserer behovet for kunstige ledelinjer. Utforming og
materialbruk skal vaere en integrert del av designet.

Alle nye bussholdeplasser som er tilknyttet et gang- og sykkelveisystem eller fortau skal
utformes etter Statens vegvesen sin handbok 278, dette gjelder ogsa ved rehabilitering.

Der naturlige terrengforhold gjar at kravene til universell utforming ma fravikes skal
dokumentasjonen vise hvordan lgsningene som er valgt sikrer beste mulige tilgjengelighet.

§ 1-8 Estetikk (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-8.1 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfares slik at de innehar gode visuelle
kvaliteter i seg selv med hensyn til malestokk, rytme, struktur, h@yder, materialbruk og farger.
Utformingen skal samsvare med tiltakets funksjon og ses i sammenheng med tiltakets
omgivelser og plassering.

Ny bebyggelse som oppfares naer bygg som er bevaringsverdige etter § 1-18 ma harmonere
bade estetisk og funksjonelt med det bevaringsverdige bygget og dets naermeste omgivelser.
Kulturlandskap, fiernvirkning og siktforbindelser skal ivaretas.

Nye bygge- og anleggstiltak skal tilpasses eksisterende terreng. Terrenginngrep skal veere
moderate, og planert terrenget skal passe naturlig inn i naeromradet. Innganger skal
plasseres slik at terrenginngrep blir minst mulig. Stgttemurer skal ha god kvalitet.

§ 1-8.2 Dokumentasjon til reguleringsplanforslag

Det skal legges avgjgrende vekt pa at nye bygge- og anleggstiltak er stedstilpasset og
harmonerer med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser. Landskapssilhuetter,
horisontlinjer og asprofiler skal ikke brytes.

§ 1-8.2.1 Landskap, grennstruktur og omgivelser
Kommunen kan kreve at det far oppstartsmgte utarbeides en landskapsanalyse, jf. § 1-15.1

§ 1-8.2.2 Stedsanalyse
Kommunen kan kreve at det far oppstartsmgte utarbeides stedsanalyse etter kommunens
mal.

§ 1-8.2.3 Volum- og funksjonsanalyse

Kommunen kan kreve at det etter oppstartsmgte med kommunen utarbeides en volum- og
funksjonsanalyse etter kommunens mal. Analysen skal fungere som diskusjonsgrunnlag, for
det fastsettes endelige rammer for utarbeidelse av planforslag. Analysen skal vise alternative
utbyggingsforslag.

Det skal legges vekt pa hvordan tiltaket pavirker omgivelser og neerliggende bebyggelse,
herunder blant annet solforhold og apne plasser. Der tiltak antas a fa fiernvirkning, defineres
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som landemerke eller har viktige samfunnsfunksjoner og -roller, skal virkningene av tiltaket
utredes som et eget tema i volum- og funksjonsanalysen.

§ 1-8.2.4 Byromsprogram

Kommunen kan innenfor sentrumsformal stille krav om at det i reguleringsplanforslag skal
utarbeides et byromsprogram hvor byromsnormen er lagt til grunn. Byromsnormen er
vedlegg a) til disse bestemmelsene. Varelevering, brannbiloppstilling og avfallshandtering
skal innga.

§ 1-8.2.5 lllustrasjonsplan

lllustrasjonsplan, med snitt og oppriss skal legges fram sammen med
reguleringsplanforslaget. lllustrasjonsplanen skal presentere prosjektet pa en lett lesbar
mate. Intensjonene i reguleringsplanen skal fremheves og illustrasjonsplanen skal vise pa
hvilken mate prosjektet tilpasses omgivelsene.

lllustrasjonsplan skal ogsa vise utforming av utomhusarealer med gangsoner,
uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler. lllustrasjonsplan skal vise maksimal utnyttelse i hht.
planforlaget.

Ved behandling av reguleringsplaner kan det fastsettes i reguleringsbestemmelser at
konkrete illustrasjoner skal vaere juridisk bindende.

§1-8.2.6 Estetisk redegjgrelse
Estetisk redegjarelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal
redegjeres for kvalitetene som star omtalti § 1-8.1.

§ 1-8.2.7 Materialbruk

Tiltak for & redusere utslipp av klimagasser fra produksjon og transport av byggematerialer,
og utslipp fra arealendring skal alltid vurderes ved oppstart av reguleringsarbeid. Bruk av tre
/massivtre og gjenvinnings - og gjenbruksmaterialer som fasademateriale i bygg og
konstruksjoner, skal alltid vurderes og omtales ved oppstartsmgte for detaljregulering. |
reguleringsplanforslaget skal det redegjares for hvilke vurderinger som er gjort for bruk av
materialer.

§ 1-8.2.8 Dokumentasjon

| alle plansaker skal det innga en redegjarelse for og vurdering av tiltaket. Sammen med
reguleringsplanforslaget kreves det til farstegangsbehandling framlagt illustrasjonsmateriale
som belyser tiltakets estetikk, utforming av fasader, samspillet med de neere omgivelsene og
fiernvirkning. Dokumentasjon kan veere i form av tegninger, fotomontasje, perspektivfoto,
digital 3D-modell samt fysisk modell.

Miljgtiltak som stgyskjerming, overvannstiltak, granne tiltak som grennstruktur og grenne
forbindelser/snarveier skal veere en del av utredningene av planforslaget, slik at de far en
estetisk stedstilpasset utforming, fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.

Retningslinje: lllustrasjonsmaterialet skal ikke vise kvaliteter utenfor eget planomrade som
ikke planforslaget inneholder forpliktelser til & opparbeide.

§ 1-8.3 Dokumentasjon i byggesaker
§ 1-8.3.1 Estetisk redegjarelse

Ved sgknad om tillatelse til tiltak kan det kreves en redegjarelse for og vurdering av tiltakets
estetiske kvaliteter. Redegjgrelsen skal falge opp eventuelle illustrasjoner fra plansaken og
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plangrep reguleringsplanen anser som viktige for valg av arkitektonisk utrykk, lgsninger og
form.

§ 1-8.3.2 Utomhusplan

For nzeringsbygg, offentlige bygg, idrettsanlegg og andre starre byggeprosjekter samt der
det kreves i reguleringsplan, kreves det utarbeidet utomhusplan. Som minstekrav skal denne
vise bebyggelsens plassering, internt gangveisystem, innmalte traer samt eksisterende
vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen), nyplantede traer
og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stgttemurer, stayskjermer, uteoppholdsarealer
for aktuelle brukergrupper, lgsninger for overvannshandtering og de n@dvendige arealer for
de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler.

§ 1-9 Greonnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-9.1 Generelt om grgnnstruktur

Ved regulering skal det redegjgres for hvordan hensyn til grennstruktur er ivaretatt. Ny
offentlig eller privat grennstruktur skal bygges/anlegges slik at arealene far egnet lokalisering
og god utforming. Ferdig anlagt grennstruktur skal veere beplantet med vegetasjon som er
tilpasset beliggenhet, og skal vaere dekkende slik at terreng og anlegg er sikret mot erosjon.
Det stilles krav om at det plantes etablerte starre planter pa rot slik at omradet fremstar som
«tett» og dekket med granne vekster.

Offentlig park og uteareal pa tak regnes som et tillegg og erstatter ikke kravet til nytt
grgnnstrukturareal.

Ny grgnnstruktur skal ha kvaliteter som styrker og bevarer et sammenhengende
grennstrukturnett, og som binder byggesonen sammen med marka og omkringliggende LNF-
omrader. Ny grgnnstruktur skal opparbeides slik at de fremmer grgnne opplevelseskvaliteter
og det skal tilrettelegges for midlertidig opphold.

| omradereguleringsplan og detaljreguleringsplan skal eksisterende og eller nye turdrag,
turstier og snarveier som kobler kommunens sentrale deler, blagrgnn struktur
(elver/bekker/raviner) og tilstatende LNF-omrader og marka, sikres med angivelse av egnet
arealformal. Der det ikke er eksisterende bygninger eller konstruksjoner som hindrer det, skal
slike turdrag skal vaere minst 10 meter brede. Det bgr opparbeides et tydelig fysisk og visuelt
skille mellom tilliggende private arealer og offentlig tilgjengelige turdrag.

Fremmede arter skal bekjempes.

Retningslinje:

Grannstruktur er eksisterende eller nye arealer/omrédder med sammenhengende (eller
tiineermet sammenhengende) natur- eller vegetasjonspreg innenfor byggesonen.
Gronnstruktur kan veere bade offentlig og privat. Noe av grannstrukturen er satt av til
formalet Grgnnstruktur i kommuneplanen, men bestemmelsene i denne paragraf gjelder
0gsa den gvrige grannstrukturen.

Nye grennstrukturarealer bar fortrinnsvis lokaliseres til steder med gode solforhold, god
utsikt, og pa steder med eksisterende natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkar for
vegetasjonsutvikling. Ved lokalisering av grennstrukturarealer bor det vurderes hvordan
arealene kan bidra til & bedre lokalklima og luftkvalitet for neerliggende omrader.

Det skal vurderes hvordan nye grennstrukturarealer kan supplere eksisterende grennstruktur
i neeromrédet bade nar det gjelder bruks- og naturinnhold. Lokalisering, avgrensing og
utforming bar legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper.
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Gronnstrukturomradet bgr utgjere et sammenhengende areal, og ha en utstrekning og form

som ivaretar allmenn tilgjengelighet og et apent uttrykk. Parker og friomrader bar i hovedsak
ikke ha stgrre terrengfall enn 1:12, og ber i starst mulig grad grense til og ha god tilknytning

til offentlig gate eller gang/sykkelvei.

Nye gronnstrukturarealer kan ikke erstatte krav til private uteoppholdsarealer. Det bar sikres
at grannstrukturomrédet, fortrinnsvis park eller friomrade, ferdigstilles parallelt med
bebyggelsen.

Tilgang til grennstruktur bar dokumenteres i requleringsplan. Samtlige av kommunens
tettbygde omrader skal veere dekket av planmessig sikrete grennstrukturarealer. Det bar
veere grennstrukturareal, fremfor alt park eller friomrade, innen gangavstand langs offentlig
vei.

1. Gronnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 2-10 daa innenfor 250 m gangavstand
fra boligen.

2. Greonnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 10-50 daa innenfor 500 m gangavstand
fra boligen.

3. Grgnnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 50- 100 daa innenfor 1000 m fra
boligen.

Ved tiltak som omfatter 20 000 m? BRA eller mer, eller i omrader hvor det gjennom parallelle
utviklingsprosjekter planlegges utbygging av totalt 20 000 m? BRA eller mer, skal det ved de
enkelte tiltak dokumenteres hvordan minimumskrav / gangavstand falges opp.

Dersom det vises til allerede planmessig, sikret og opparbeidet grannstrukturarealer,
fortrinnsvis park/friomrade, bar dokumentasjonen inneholde en vurdering av
grennstrukturarealens kvaliteter i forhold til disse retningslinjene, samt en analyse av
grennstruktur-arealenes bruksintensitet og forholdet mellom eksisterende lokale
gronnstrukturarealer og befolkningstettheten i det omkransende omréadet.

Dersom dette forholdet tilsier stor belastning pa eksisterende parker, eller dersom
eksisterende parker ikke har tilfredsstillende kvaliteter, kan kommunen forutsette sikring av
ny park. Kommunen har anledning til & kreve starre park avhengig av stgrrelsen pa tiltaket.
Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som gr@nne korridorer.
Det skal legges seerlig vekt pa a bevare og utvide grannstrukturbeltet langs vassdrag.

Ved planlegging, opparbeidelse og tilrettelegging av turveier, turlayper og turstier, bar
Nasjonale veileder V-0939B og Merkehandboka 2019 legges til grunn.»

§ 1-9.2 Sikring av grgnnstruktur
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal naturkvaliteter veere kartlagt jf. § 1-15.2 og sokes
sikret som arealformal grennstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.

Verdifulle treer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye reguleringsplaner og beskyttes i
bygge- og anleggsfasen. Byggeplanen skal vise en sikringssone rundt viktige treer som er
vedtatt beholdt. Sikringssonen skal minst samsvare med treets kroneomfang og/eller
rotsonen. | sikringssonene er det forbudt med anleggsvirksomhet, og denne skal sikres ved
oppsetting av byggegjerde. Det er ikke tillatt & lagre materialer i sikringssonen, ei heller
midlertidig lagring. Der eiendommen inneholder traer som er oppfert i Miljgdirektoratets
Naturbase skal en marksikringsplan utarbeides.

Ved beplantning av uteareal og grennstruktur skal det i stgrst mulig grad tilrettelegges for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. |
grentomrader naer boligbebyggelse skal fruktbeerende busker og traer vurderes. Langs
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turveier og gang- og sykkelveier skal det settes av et gront belte med beplantning, eventuelt
grent dekke.

Retningslinje:

Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som gr@gnne korridorer.
Ved fierning av treer og grennstruktur i sarbare perioder for vilt, f.eks. hekketid, skal det
kunne dokumenteres at eiendommens miljgverdier er kjent og hvordan disse blir ivaretatt.

I og rundt Lillestram by skal det legges til rette for en sammenhengende grann ring rundt
sentrum. Den skal tilrettelegges for og opparbeides med attraksjoner og samtidig bevare sitt
grenne preg som «byparken». Deler av den gr@nne ringen er hensynssone jf. § 8-2.2

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte lasninger (slik som eksisterende
vatmarker og naturlige bekker eller nye grenne tak og vegger, kunstige bekker og basseng
mv.) bar vurderes. Dersom andre lgsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte
l@sninger er valgt bort.

Dkt stay i eksisterende grennstrukturomrader skal unngas sé langt som mulig.

§ 1-9.3 Hensyn til tilgrensende grennstruktur

Ved detaljregulering av arealer som grenser til eller ligger neer opptil eksisterende
grentstruktur vist i kommuneplan eller reguleringsplan, skal formingen av bygninger og
konstruksjoner ta hensyn til naerliggende grentstruktur, blant annet i form av byggehayde,
sol-skygge-virkning og opplevd privatisering av grgntstruktur. Tilsvarende hensyn skal tas til
planlagt ny grgnnstruktur i den aktuelle reguleringsplanen.

§ 1-10 Geotekniske undersgkelser (pbl §§ 11-9 nr. 8 og 28-1 jf. 3-1 bokstav h)
For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019, eller de til
enhver tids gjeldende tilsvarende bestemmelser og veiledere. Dette gjelder ogsa for ikke-
sgknadspliktige tiltak.

Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner. For geotekniske utredninger
av tiltak innen tiltakskategori K3 og K4 krever kommunen kvalitetssikring gjennomfegrt av
uavhengig foretak. Geoteknisk rapport og kvalitetssikring ma foreligge ved innsending av
sgknad om komplett planforslag/ rammetillatelse.

Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet skal utarbeides i henhold til vedlegg 1 i
NVEs veileder nr.1/2019, med utfyllende opplysninger slik det fremgar av " Geoteknisk
rapport med presiseringer fra kommunen”. Denne er vedlegg h) til disse bestemmelsene.

For farstegangsbehandling i plansaker og far rammetillatelse i byggesaker skal
forslagstiller/sgker:
e rapportere grunnundersgkelser inn til NADAG (Nasjonal database for
grunnundersgkelser)
e rapportere alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale
innmeldingslasning. Fglgende meldes inn:
o Lesne- og utlgpsomrader
o Rapport med fullstendig soneutredning i pdf-format (se forslag til innhold i
NVE veileder 1/2019 vedlegg 1)
o Datarapporter fra grunnundersgkelsene
o Rapport fra uavhengig kvalitetssikring
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§ 1-11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 1-11.1 Skiltplan

Skilt og reklame pa bygninger med 4 eller flere virksomheter skal plasseres og utformes etter
godkjent skiltplan for bygningen. Skiltplanen skal minimum vise hvor skilt skal plasseres,
utforming, sterrelse, materialbruk, belysning osv.

Informasjon: Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven §§
20-1 farste ledd bokstav i, 20-3, 20-4 og 30-3.

Dekorelementer inngdr som en del av skiltingen. Innendgrs skilting, TV-skjermer o.l., der
budskapet er rettet mot utsiden, anses ogsa som skilt, jf. NS 3041.

§ 1-11.2 Plassering

Skilt og reklame skal tilpasses bygningsmiljg og arkitektur, med tanke pa plassering,
gruppering, materialvalg, utforming og farge. Skilt skal som hovedregel plasseres pa
bygningsfasade, minst 10 cm innenfor avgrensede bygningselementer pa fasader (nisjer,
sammenhengende flater, hjgrner og gesimser.) Skilt som bryter bygningens silhuett tillates
ikke. Skilt pa bygning i sentrumsformalsomrader skal om mulig plasseres mellom 1. og 2.
etasje.

Markiser, uthengsskilt og andre innretninger over fortau og annen offentlig grunn skal
plasseres slik at de ikke vanskeliggjer ferdsel eller vedlikehold, ikke skjuler trafikkskilt,
belysning eller hindrer fri sikt. Minste fri hayde over fortau skal vaere 2,5 meter og avstand ut
til fortauskant, 1 meter. Plasseringen skal heller ikke redusere eller hindre tilgjengelighet og
effektiv innsats for brannvesenet.

Skilt- og reklameinnretning plassert pa stolpe, mast eller pyloner (inntil 1,2 x 3,0 meter) ved
virksomhetens atkomst, kan i begrenset omfang tillates som alternativ til fasadeskilt. Dette
gjelder kun i omrader med apen naerings- og industribebyggelse, og ikke i sentrale,
bymessige omrader. Pa markiser tillates det kun pafert virksomhetsnavn, og bare pa
forkant/kappe.

Reklame pa skoler, kirker og bygninger av historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi
tillates ikke. Midlertidig skilting, f.eks. bannere, i forbindelse med aktiviteter, utstillinger o.l.
kan likevel tillates etter samtykke fra kommunen.

Skilt eller reklame pa duk/banner tillates ikke. Ved kampanijer, utstillinger eller spesielle
arrangementer med varighet inntil 14 dager, kan slik eksponering likevel godkjennes etter
samtykke fra kommunen. Lgsfotreklame pa kommunal grunn (fortau, vei, rabatt osv.) tillates
ikke. Skilt pa hensatte transportmidler med budskap rettet mot veifarende, tillates ikke.

§ 1-11.3 Utforming

Fasadeskilting ber fortrinnsvis utferes med utfreste eller frittstdende bokstaver/logo.
Innvendig belyste lyskasser med hel, gjennomskinnelig front og tette bokstaver tillates ikke.
Fasadeskilt kan vaere bakbelyst, innvendig belyst eller direkte belyst. For & unnga blending
nattestid, skal ikke belysningens lysintensitet overstige 25 cd/m? (candela/m?).

Foliering og annen gjentetting av vinduer med logo, logofarger, eller reklamebudskap kan
utferes med gjennomskinnelig, lavt pigmentert folie som maksimalt kan dekke 30 % av
glassflaten. Ev. tekst eller logo skal ikke utgjare mer enn 15 % av folieflaten, pr vindu. Der
folieringen ikke er en del av skiltingen, men benyttes som utsmykking av fasaden, kan starre
andel av gjentetting vurderes godkjent.

Hellysende skilt, blinkende lys, blits eller lys brukt for & pakalle oppmerksomhet tillates ikke.
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Sammenhengende band med plate- eller folieskilt med tekst, logo- eller logofarge pa fasade

eller gesims tillates ikke.

Retningslinje: Skilt som bryter bygningens silhuett vil farst og fremst bli vurdert godkjent nar
det dreier seg om viktige funksjoner og bygninger som har karakter av a vaere et landemerke

og skiltet i tillegg oppfyller alle krav til god estetisk kvalitet.

§ 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. § 11-9 nr. 5

§ 1-12.1 Krauv til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal

vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse

bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Falgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Sone A Sone

Sykkel B

Bil
Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 1 - 1 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - - -
Naeringsbebyggelse***industri/lager Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 1,5
Annen naering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 2 - 2 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1,5 2 1,5 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,8 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 1,5 1 1,5 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 1,5 2 2 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,8 3/1,5* 0,8 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 1,5 0,25 2 0,25
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,25 0,5 0,25
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** | Per 100 kvm BRA - - - -
Naeringsbebyggelse***industri/lager Per 100 kvm BRA 0,25 0,25 0,4 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 0,6 0,25
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,5 1 0,5 1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0,5 1,5 0,8 1,5
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Annen nzering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning - 2 - 2

*Barneskole, ungdomsskole/ videregaende skole, h@gskole, universitet

** Antall parkeringsplasser for bil og sykkel vurderes i den enkelte sak. Parkeringsnorm fastsettes i
reguleringsplan og vurderes pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gaende/
syklende, kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser og trafikale utfordringer.
*** Parkeringsplasser til drift av virksomheten kan etter vurdering av kommunen komme i tillegg.
**** Tiltak som behandles etter § 2-2.1.4 er unntatt fra maksimumskravet i § 1-12.1.

For de arealformal hvor krav til parkeringsdekning ikke er angitt i tabellen vurderes denne i
hver enkelt sak. Parkeringsnorm for disse formalene fastsettes i reguleringsplan og vurderes
pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gdende og syklende,
kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser.

Retningslinjer: For bygg med kombinert bruk beregnes samlet krav for de enkelte funksjoner
i bygget. Bod-areal i henhold til TEKs minstekrav kan ikke erstatte sykkeloppstillingsplasser.

§ 1-12.2 Krav til utforming og plassering

Biloppstillingsplasser, inklusive garasje og carport, skal dimensjoneres og plasseres slik at
de minst tilfredsstiller minstekravet angitt i kommunens gjeldende vei- og gatenorm.
Mangvrerings- og snuareal skal ved bygging og regulering av nye boliger opparbeides pa
egen eiendom, og biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre.
Mekaniske Igsninger kan benyttes.

Det kan stilles krav om felles parkeringsanlegg, over eller under bakken, for alle arealformal.

§ 1-12.3 Krauv til gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller feerre boenheter kan kommunen kreve opptil 3 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besagkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres 3 slike plasser, pluss et antall
tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering. Parkeringsplassene for besgkende inngar ikke som en del av det
beregnede maksimale antallet plasser i henhold til parkeringsnormen. Kommunen kan kreve
parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser uavhengig
av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krav til parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 15 %. For stgrre anlegg, med

over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 10 %.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflytningshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

§ 1-12.5 Tilrettelegging for ladbare biler

For boligbebyggelse skal alle parkeringsplasser avsatt for beboere ha ladepunkt for ladbare
biler, eller veere klargjort for etablering av ladepunkt. Ved dimensjonering av ladeanlegget
kan en beregning av det samlede effektbehovet ligge til grunn. Laderne skal vaere av typen
Mode 3, type 2.
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Ved regulering av neeringsarealer skal behovet for ladeinfrastruktur for neeringstransport
utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og hensiktsmessig
ladeinfrastruktur.

Alle parkeringsplasser for lette neeringskjaretgy skal ha ladepunkt for ladbare biler. Samlet
sett skal minimum 20 % av parkeringsplassene ha ladepunkt for ladbare biler.
Laderne skal veere av typen Mode 3, type 2.

Ved etablering eller vesentlig rehabilitering av bensinstasjon, energistasjon eller
veiserviceanlegg skal det etableres minimum 4 allment tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for ladbare biler. Ladepunktene skal ha min. 50 kW tilgjengelig effekt per
ladepunkt og kabel for bAde CCS og ChaDeMo. Hurtigladepunktene skal veere dimensjonert
for kjgretay med lengde inntil 8 meter.

§ 1-12.7 Krauv til sykkelparkering

Egenskapene til sykkelstativene, lokalisering, dimensjonering og utforming skal skje i trad
med Statens vegvesen Handbok V122 Sykkelhandboka, kap. 5, og kommunens den til
enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

Kommunen kan stille krav til hvor stor andel av sykkelparkeringen som skal vaere innen- og
utendgrs. Det kan ogsa stilles krav om andel under tak, belysning og at det plasseres
sykkelparkering ved alle inngangsdgrer. Deler av sykkelparkeringsplassene knyttet til
forretning og offentlig eller privat tjenesteyting skal veere allment tilgjengelig.

10% av minimumskravet for sykkel, i parkeringsnormen, skal veere tilrettelagt for
sykkelvogner og lastesykler. For disse plassene skal det vaere minimum 1 m bredde mellom
sykkelstativene og 2,5 m i lengden. Mangvreringsarealet i bakkant av disse plassene skal
vaere minimum 2 m. For barnehager er tilsvarende krav 20% av minimumskravet for
sykkelparkering.

§ 1-12.8 Frikjgp av oppstillingsplasser for bil og sykkel

Der det settes minstekrav om oppstillingsplasser for bil eller sykkel, herunder ogsa inkludert
besgksparkering etter §1-12.3, kan kommunen, i trdd med plan- og bygningslovens § 28-7,
samtykke i at det i stedet for oppstillingsplasser pa egen grunn eller pa felles areal blir
innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg. Innenfor omradet for
eksisterende frittliggende smahusbebyggelse, 2-2.10g 2-2.2, gjelder frikjgpsordningen ikke.

Retningslinje: For hver manglende oppstillingsplass betaler tiltakshaver til enhver tid
gjeldende frikjgpsbelap til Lillestream kommune. Frikjgpsbelopet er for 2021 NOK 450 000,-
per oppstillingsplass for bil og NOK 40 000,- per oppstillingsplass for sykkel. Belgpet kan
prisjusteres arlig som del av budsjettbehandlingen.

Innbetalte midler plasseres i kommunalt fond som gis betegnelsen "Fond til parkeringsformal
for Lillestram kommune”. Fondets midler med renter disponeres av Lillestram kommune.
Fondets midler skal kun brukes til grunnerverv og opparbeidelse for offentlig
parkeringsanleggq for bil og/eller sykkel, med tilharende infrastruktur.

Lillestram Parkering AS disponerer frikjigpsmidler innbetalt til kommunen, inklusive renter,
ved at midlene ytes som lan til realisering av parkeringsanlegg. | den grad det er mulig skal
midlene sikres ved pant i eiendom, leieavtale eller lignende.

Tiltakshavere som gis mulighet til & benytte seg av denne ordningen, ma fremlegge
underskrevet egenerklaering om at kommuneplanens bestemmelser for frikjgp av
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oppstillingsplasser aksepteres. Erkleeringen skal veere vilkér for godkjenning av byggeplaner.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse far innbetaling til kommunens fond er foretatt.

§ 1-13 Midlertidige tiltak (jf. pbl. § 11-9 nr. 6, jf. § 30-5)

Midlertidige tiltak som innebeerer boligbrakker/overnatting kan ikke plasseres pa areal som
ikke er avsatt til boligformal. Forbudet gjelder ikke tiltak pa eller i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

Midlertidige mobile knuseverk krever tillatelse fra kommunen etter plan- og bygningsloven. |
tilfeller det midlertidige tiltak tillates, ma slik plassering ikke komme i konflikt med allerede
etablerte oppstillingsplasser for brannvesenets biler.

Det ma videre vurderes om det er etablert tilstrekkelig slokkevannskapasitet i omradet.

§ 1-14 Miljokvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
§ 1-14.1 Stay
§ 1-14.1.1 Generelle stgybestemmelser

a) Ved ny utbygging skal steyvernet tilfredsstille den til enhver tid gjeldende nasjonale
stgyretningslinje (T-1442/2021 eller tilsvarende). Grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i stayretningslinjen skal legges til grunn ved behandling av plan- og
byggesaker.

b) Stey skal utredes i reguleringsplanforslaget. Det skal utarbeides en stgyfaglig
utredning tidlig i planprosessen for & avklare hvordan stgyforholdene er, slik at
stgyniva blir premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Det skal utredes hvilken
stoy fra navaerende og fremtidig virksomhet som kan komme i nseromradet. Stgy ma
vurderes samlet, ikke hver virksomhet for seg. Der stgyutredning ikke er dokumentert
i reguleringsplan, skal stgyutredning utfgrt etter stgyretningslinjen fglge seknad om
rammetillatelse.

c) Dersom utbygging av anlegg eller virksomhet kan gi vibrasjoner eller strukturstgy mot
stogyfolsomme objekter skal dette utredes seerskilt. Det samme gjelder ved etablering
av stgyende naeringsvirksomsomhet.

d) Dersom planomradet ligger i gul eller rad staysone, og i tillegg er utsatt for sty fra
flere kilder, skal samlet stgybelastning vurderes jf. kapittel 2.5 i T-1442/2021. Er
stgysituasjonen kompleks vil det gi skjerpede krav om plassering av steyfglsomt
bruksformal, utover § 1-14.1.2, § 1-14.1.3 og § 1-14.1.4.

e) | omrader som ligger i gul og/eller rgd stgysone og samtidig gul og/eller rad sone for
luftforurensning, skal sum-belastningene for flere miljgfaktorer vektlegges i
arealplanleggingen. Samordningsplikten for det totale ytre helsevernet skal sikres i
reguleringsplanbestemmelser.

f) I reguleringsplaner for ny, eller endring av eksisterende, stayende virksomhet (eks.
tunge industriomrader) ber det fastsettes ytre driftstider, i tillegg til grenseverdier for
stagy. Forslagstiller ma beskrive den planlagte virksomheten og hvordan omgivelsene
skal beskyttes, jf. kap 5.3 i T-1442.

g) | planbeskrivelsen og den stgyfaglige utredningen ma det gjgres rede for om tiltaket
oppfyller grenseverdiene i T-1442, hvilke avbgtende tiltak som er aktuelle og hvilken
effekt de har. Komplekse stgysituasjoner/flere stgykilder kan gi skjerpede krav til
avbgtende tiltak.

h) Avbgtende tiltak ma sikres i plankart og bestemmelser. Hvilke avbgtende tiltak som
kan aksepteres ma vurderes konkret i hver enkelt sak.

i) Rekkefglgebestemmelser skal sikre at ngdvendige avbgtende tiltak er etablert far det
gis igangsettingstillatelser og/eller brukstillatelser innenfor planomradet.

j) Alle stayfalsomme rom skal ha tilgang til stille side. Kun der dette ikke er mulig,
gjeres unntak i hht. § 1-14.1.2, og § 1-14.1.3
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k) Dempet fasade kan brukes som et avbgtende tiltak pa en stgyutsatt fasade, men
tillates ikke brukt som erstatning for stille side.
[) Det skal veere tilgang til egnede uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdiene i
T-1442 tabell 2. Dette ma oppfylles for kommuneplanens minimumskrav for
uteoppholdsareal (MUA). | omrader vist som sentrumsformal kan likevel 50 % av
uteoppholdsareal som er felles (ikke privat for den enkelte boenhet) ligge i gul
staysone.
For eksisterende boliger innenfor gul og rad staysone er det ikke alltid mulig a
tilfredsstille staykrav til ny bebyggelse. Disse kan likevel utvides og pabygges,
forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Riving og oppfaring av erstatningsbolig
pa eksisterende boligeiendommer innenfor staysonen kan ogsa tillates sa lenge det
ikke medfgrer flere boenheter enn fer boligfornyelsen.

3

Kart som viser inndeling i soner med differensierte staykrav, er vedlegg d) til
bestemmelsene.

§ 1-14.1.2 Staykrav til sone 1 sentrumsformal
Det tillates stoyfelsomt bruksformal i rad steysone, dersom felgende krav innfris:
e Utenfor 50 % av steyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det veere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
e Det skal veere gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas ved

plangrep.

§ 1-14.1.3 Staykrav til sone 2 gvrige sentrale utbyggingsomrader
e Det tillates ikke stayfglsomt bruksformal i red staysone.
e Utenfor 50 % av stgyfelsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
e« Kommunen kan kreve gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas
ved plangrep.

§ 1-14.1.4 Staykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen
e Det tillates ikke stoyfglsomt bruksformal i red staysone.
e Dersom planomradet ligger i gul staysone, skal det veere stille side pa minst en av
fasadene utenfor alle rom til steyfglsomt bruksformal

§ 1-14.1.5 Bygge- og anleggsstay
Steyretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 legges til grunn ved bygge- og anleggsvirksomhet.
Bygg- og anleggsstay skal vurderes i reguleringsplan.

Ved forventede overskridelser av staygrenser i T-1442/2021 tabell 4 (grenseverdier) skal
forslagstiller utarbeide en plan for handtering av stey i bygge- og anleggsfasen/prognoser
som viser stgysituasjon.

En prognose skal inneholde fglgende:
e Stgyniva og stgyutbredelse
Tidspunkt for aktivitet
Antall bergrte
Aktuelle avbgtende tiltak
Plan for informasjon/dialog med bergrte

Dersom prognoser viser overskridelser, skal avbgtende tiltak vurderes. En plan/prognose for
bygge- og anleggsstgy skal senest sendes inn senest samtidig med sgknad om
igangsettingstillatelse.
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§ 1-14.2 Straling

Heyspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg
som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer hayspenningsanlegg som kan
medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomfgres utredninger som skal gi
grunnlag for a vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for &
redusere magnetfeltet, jf. Statens stralevern.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom (utenders
og innenders) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger fglges. Alternative
plasseringer/lgsninger skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger,
barnehager, skoler og offentlige rom i neerheten.

§ 1-14.3 Lokalklima og luftkvalitet

Alle reguleringsplaner skal gjgre rede for og vurdere utbyggingens konsekvenser for
luftkvaliteten og lokalklima, med den hensikt a sikre god lokal luftkvalitet. Grgnnstrukturens
betydning for lokal luftkvalitet skal innga i redegjarelsen.

Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning er helseinstitusjoner, barnehager, skoler,
boliger, lekeplasser, utendgrs idrettsanlegg og grennstruktur. | alle reguleringsplaner hvor
det reguleres til slike formal skal luftkvaliteten vurderes og dokumenteres i trad med
gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) far
ferstegangsbehandling.

Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal ikke etableres i omrader der
luftforurensninger fra menneskelig aktivitet overskrider luftkvalitetskriterier for rad sone
fastsatt i den til enhver tids gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning ber ikke etableres
i gul sone. Typisk vil dette gjelde omrader naer trafikkert vei, men ogsa omrader utsatt for
utslipp fra vedfyring.

§ 1-14.4 Vurdering av konsekvenser av og for klimaendringer

Planforslaget skal inneholde en vurdering av hvordan forventede klimaendringer pa lang sikt
vil pavirke planomradet og hvordan lgsningene som planen legger opp til er tilpasset denne
utviklingen.

e | arealplanleggingen kreves klimagassregnskap innenfor planomrader med
omdisponering av mer enn 10 daa skog og/eller myr.

Klimagassregnskap skal innga i forslag til reguleringsplan til 1.gangsbehandling, sammen
med redegjerelse for hvordan utslippene er forsgkt minimert.

Retningslinjer:

Det vises til «Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging og klimatilpasning»
fastsatt ved kgl.res. 28. september 2018. Beregning av netto klimagasseffekt av
omdisponering av myr og skog skal ta utgangspunkt i Miljgdirektoratets verktgy for a regne
ut klimagassutslipp fra arealbruksendringer. Myr og skog defineres i denne sammenheng
som i NIBIOS klassifiseringssystem for ARS.

Nar det er et omrade som skal transformeres skal klimagassregnskapet gi grunnlag for &
sammenlikne riving og nybygging opp mot rehabilitering.
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§ 1-14.5 Karbonrike arealer

Nedbygging og inngrep i myr tillates ikke ved regulering eller ved tiltak. Ved regulering skal
myr avsettes til grennstruktur. Nedbygging og inngrep i myr kan vurderes innenfor prioritert
vekstomrade i langsiktig arealstrategi. Ved gjennomfgring av tiltak og utbygging skal det
brukes torvfri jord. Fjerning av skog i forbindelse med tiltak, jf. pbl. § 20-1 og utbygging skal i
starst mulig grad unngas. Redegjerelse for hvordan tiltaket vil pavirke viktige karbonlager
som myr og skog skal innga i forslag til reguleringsplan ved 1. gangsbehandling. jf. § 1-14.4.

Retningslinjer:

Myr er viktig for biologisk mangfold, klimatilpasning og som karbonlager. Fjerning av skog
kan kun gjores dersom det er tungtveiende grunner for dette. Utbygging ma da skje pa en
mate som minimerer omfanget av avskogingen. Avskoging er nedhugging av skog i et slikt
omfang at naturlig gjenvekst reduseres eller oppharer.

§ 1-14.6 Vannkvalitet og vassdrag

§ 1-14.6.1 Vannkvalitet

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

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet
og vannmiljget fgr og etter gjennomfaring av tiltak.

| seerlige tilfeller hvor betydelige interesser star pa spill, for eksempel i hensynssoner (eks.
nedbgrsfelt til drikkevannsforsyning), i verneomrader eller naerhet til viktige brukerinteresser
(badeplasser/badesoner), skal det ikke gis tillatelser til nye utslipp fra private avigpsanlegg.
Det kan gis unntak fra dette kravet ved utbedring av eksisterende utslipp.

Informasjon: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er &
hindre fysiske tiltak som medfarer eller kan medfare fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren,
fylkeskommunen og NVE er myndigheter etter forskriften.

§ 1-14.6.2 Kantvegetasjon/kantsoner
Oppfylling, sn@deponi og inngrep i kantvegetasjon langs vassdrag er ikke tillatt av hensyn til
biologisk mangfold og erosjonsfare.

Det er ikke tillatt & fierne kantvegetasjon i en sone pa minst 20 meter langs elver og innsjger i
omrader markert med byggegrense i arealplankartet, og minst 10 meter langs @vrige
vassdrag. Kommunen kan kreve en bredere kantvegetasjon hvis dette er ngdvendig for at
kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon. Avstander males pa begge sider av
vassdrag, horisontalt inn pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfaring.

Kantvegetasjonen skal bevares under fri utvikling og med stedegen vegetasjon. Skansom
skjatsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke endrer kantsonens gkologiske
funksjon. For & legge til rette for jordbruksdrift er det tillatt a fierne enkelttraer og skjette
kantvegetasjon som er til hinder for dette. Erosjonssikring skal utferes mest mulig skansomt
og om mulig naturbasert, og minimaliseres for a ta vare pa raviner og bekkedaler.

For nye tiltak kan kommunen stille vilkar om avbgtende tiltak for a bidra til oppfyllelse av
vannforvaltningsforskriften § 4.

Informasjon: Kantvegetasjonsskjatsel i Leira skal utfgres etter grunneiers skjotselsplan om
bruk og vern av kantsonen i Leiravassdraget, i henhold til gjeldende reguleringsplaner.
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Naturmangfoldsloven og vannressursloven med forskrifter gjelder. Det vises til § 4 i
vannforvaltningsforskriften, miljgmalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved sgknad
om nye tiltak s& ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse.

Som vassdrag regnes alt stillestaende eller rennende overflatevann med arssikker
vannfgring, med tilharende bunn og bredder inntil hayeste vanlige flomvannstand. Selv om
et vassdrag péa enkelte strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som
vassdrag. Som vassdrag regnes ogsa vannlgp uten arssikker vannfaring (tarrbekker)
dersom det atskiller seg tydelig fra omgivelsene. Denne definisjonen gjelder ogsé for
kunstige vannlgp med arssikker vannfgring unntatt ledninger og tunneler; og for kunstige
vannmagasiner som star i direkte samband med grunnvannet eller et vassdrag.

Tiltak som hogst av enkelttreer/plukkhogst er ikke i seg selv et sgknadspliktig tiltak. Men
dersom det er ngdvendig & fijerne kantvegetasjon langs vassdrag med arssikker vannfgring,
er hovedregelen at dette krever dispensasjon fra vannressursloven § 11. Sgknad om
dispensasjon skal sendes til Statsforvalteren. Er du i tvil om hva som er sgknadspliktige
tiltak, ta videre kontakt med kommunen.

Skjotsel er aktive tiltak som gjennomfares for & opprettholde gnsket tilstand i et omrade, dvs.
opprettholde eller forbedre naturverdiene og imgtekomme brukerinteresser.
e Forsiktig uttak av enkelttreer til ved til eget husbehov
e Treer og greiner som er til hinder for jordbruksdriften, kan fiernes og legges pé bakken
e Store treer med risiko for a velte ut i vannet kan fjernes, i samrad med kommunen
e Noen grad av krattvegetasjon kan fjernes, for & gi rom for annen undervegetasjon

@kologisk funksjon for en art defineres som omrader som oppfyller sentrale funksjoner i
artens livssyklus, lokalisert til spesifikke omrader. Funksjonene er knyttet opp mot
reproduksjon (paring, yngling), overlevelse eller spredning/migrasjon.

For inngrep i kantsonen knyttet til ras- og erosjonssikring forutsettes det at bekkelgpet og det
omliggende arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfaring i henhold til
Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i
arealplaner (nr.2/2011, siste revisjon).

Steinsetting av elvebunn og kanter kan i noen tilfeller vaere aktuelt som
erosjonssikring/geoteknisk sikringstiltak. Slike tiltak behandles etter Forskrift om fysiske tiltak
i vassdrag ref. § 1-14.6.1.

§ 1-14.6.3 Bekkelukking
Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som mulig.

Lukking av bekker, elver, flomvannsbekker og vassdrag er ikke tillatt jf. vannressursloven §
7. Utfylling og inngrep i innsjger, tjern, elver, bekker og raviner er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. For alle planer og tiltak
som bergrer lukkede vannveier skal det vurderes i hvilken grad gjenapning og restaurering er
praktisk gjennomfarbart.

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligge dokumentasjon av eventuelle
konsekvenser. Gjenapning av bekker kan ogsa vaere konstruert bekk over eksisterende
bekk/ragr. Dokumentasjonen skal ogséa inneholde en plan for giennomfering av eventuelle
avbgtende sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.
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Retningslinje: Bekkelukking skal unngas ogsé som sikringstiltak.

§ 1-14.7 Forvaltning av kantsonen langs vassdrag i ulike vannforvaltningsklasser
For arealer som ligger inntil 100/50 meter fra strandlinjen, jf. § 1-6.3 gjelder felgende
forvaltningsklasser:

Vannforvaltningsklasse 1 (VK1)
For det gis tillatelse til tiltak langs vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 1 (se sone VK1 i
plankartet), dvs. deler av Nitelva ved Lillestram by, hele Sagelva og Leira ved Leirsund og
Frogner, Remua ved Lgrenfallet, Glomma ved Blaker, Sgrumsand og Fetsund skal det
foreligge reguleringsplan. Bebyggelsen skal tilpasses og viderefgre kvalitetene i omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasjon, kulturminner og biologisk mangfold.

Vannforvaltningsklasse 2 (VK2)
For vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 2 (se sone VK2 i plankartet), dvs. alle
vannforekomster ikke spesifisert i VK1 og VK3, er det ikke tillatt med andre inngrep langs
vassdragene enn enkle og naturvennlige tilretteleggingstiltak for allmennhetens friluftsliv og
rekreasjon. Inngrep som enkeltvis eller i sum reduserer vassdragets verdi, inkludert tiltak
som forverrer vannkvaliteten eller vanskeliggjgr bedring av den og andre omrader som
oppfattes som en del av vassdragsnaturen, skal unngas. Viktige omrader for biologisk
mangfold og andre verneverdier skal gis en seerlig beskyttelse.

Vannforvaltningsklasse 3 (VK3)
Forvaltningsklasse 3 (se sone VK3 i plankartet) gjelder for vassdrag i marka, i Kongsrudtjern
naturreservat, Nordre @yeren naturreservat m/Svellet og Merkja, Sarumsneset
naturreservat, Flaen naturreservat, Breimosen naturreservat, Mjgsjgdalen naturreservat,
Jolsen naturreservat, Vestre Jarsjg, Stilla og Brauterstilla naturreservat samt Tretjern og
Teerudtjerna. Alle former for inngrep og omdisponering av arealer i vassdragsbeltet, som
reduserer vassdragets verdi, skal unngas. Vannkvalitet og naturlig vannfering skal sgkes
opprettholdt.

Retningslinje: Forvaltningen av arealer inntil 100/50 meter fra strandlinjen falger av
vannforvaltningsforskriften § 4, miljgmalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved
soknad om nye tiltak s& ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse. For nye tiltak kan kommunen stille vilkdr om avbgtende tiltak for & bidra til
oppfyllelse av § 4.

Informasjon:
Noen av vassdragene i VK 3 er verneomrader som ogsé omfattes av eget regelverk jf. § 8 -
3.2

§ 1-14.8 Forurensning i grunnen

Fer faerstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfares
miljgtekniske grunnundersgkelser for fgrstegangsbehandling. Viser undersgkelsene funn av
forurensning, ma det utarbeides en overordnet tiltaksplan fer ferstegangsbehandling av
detaljreguleringsplanen. Far rammetillatelse kan gis, ma det foreligge en godkjent tiltaksplan
jf. forurensningsforskriften kap. 2.

Far tiltaksplan for forurenset grunn sendes kommunen for godkjenning, skal lokaliteten

registreres i den nasjonale databasen Grunnforurensning. Registreringen skal oppdateres
ved nye funn og senest nar sluttrapport sendes kommunen for godkjenning.
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Ved oppfylling av masser kreves det dokumentasjon pa om det kan finnes forurensing i
massene, jf. forurensningsloven § 7. For a hindre spredning av ugnskede fremmede arter,
skal handtering av masser forega i trdd med forskrift om fremmede organismer og
prinsippene i tidligere Skedsmo kommunens handlingsplan for bekjempelse av fremmede
arter.

Tiltaksplanen skal inneholde ngdvendig informasjon og vurderinger om planomradet og
avdekke eventuelle behov for tiltak og/eller supplerende undersgkelser. Tiltaksplanen skal
ogsa inneholde en plan for handtering av overvannet fra byggegropa under byggeperioden.
Dette skal sikres gjennom en paslippsavtale. Det vises til kommunens veileder om
overvannshandtering.

§ 1-14.9 Ved funn av avfallsdeponi under gravearbeider

Dersom det ved gravearbeider patreffes eldre avfallsdeponier, skal arbeidet stanses, og
omfang og beskaffenhet av deponiet skal kartlegges, jf. forurensningsforskriften § 2-10.
Avfall skal fiernes iht. forurensningsforskriften § 2-5.

§ 1-14.10 Miljgprogram og miljgoppfelgingsplan

Redegjarelse for prosjektets miljgprofil skal vaere en del av grunnlagsmaterialet som legges
frem ved farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan. Miljgprogrammet skal
beskrive hvordan miljgkvalitetene, og andre miljghensyn som er relevante for planforslaget,
er fulgt opp og ivaretatt.

Til farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal
det ogsa utarbeides en innledende miljgoppfelgingsplan (MOP) for planleggings- og
anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende
miljgprogram og miljgoppfalgingsplan skal utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan for ytre miljg for bygg- og anleggs- og
eiendomsneering eller den til enhver tids gjeldende tilsvarende standard. Ngdvendige hensyn
og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i forslag til reguleringsplan. Der
klimagassregnskap og/eller beregning av netto klimagasseffekt kreves, jf. § 1-14.4, og det
skal redegjgres for hensyn til karbonrike arealer jf. § 1-14.5, skal dette veere en del av
miljgprogrammet/miljgoppfalgingsplanen.

Ved byggesgknad skal det, der det foreligger MOP i reguleringsplanen, leveres en oppdatert
miljgoppfalgingsplan (MOP) basert pa denne. MOP i byggesaken skal vise hvordan
miljghensyn vil bli ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og anleggsperioden.

§ 1-15 Landskap og natur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-15.1 Landskapskvaliteter

Tiltak skal ikke fare til skade for viktige kvaliteter ved karakteristiske landskapselementer,
som eksempelvis raviner, elvelandskap og askammer, store enkeltstaende treer og
beplantning langs akerkanter.

Der geotekniske undersgkelser fastslar at det er nadvendig a sikre eksisterende bygninger
eller anlegg, skal naturmangfoldet ivaretas i starst mulig grad. Der naturmangfold bergres
skal geotekniker i samrad med landskapsingenigr/-arkitekt prosjekterere avbgtende tiltak.

§ 1-15.2 Kartlegging av naturkvaliteter

Dersom det er mangelfull kunnskap om naturmangfoldet jf. § 8 i naturmangfoldloven og det
kan finnes naturverdier i planomradet/tiltaksomradet, skal det gjeres en kartlegging av
naturmangfoldet inkludert naturtypekartlegging i reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak.
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Naturkartlegging skal utfgres av fagkyndig. Nye kartlegginger skal legges inn i
Miljadirektoratets karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

Informasjon: Kartlegging av naturmangfoldet ved utarbeidelse av reguleringsplaner er
hjemlet i pbl 12-7.nr 12. Veed regulering og ved sgknad om tiltak skal det redegjares for
hvordan prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk
mangfold inkludert naturtyper, er ivaretatt, jf. Naturmangfoldloven § 7. Vurderingen skal
fremga av beslutningen. Konferer med kommunen ved usikkerhet om kunnskapsgrunnlaget

§ 1-15.3 Naturkvaliteter

| felgende omrader registrert i Miljgdirektoratets karttjeneste naturbase, tillates ikke
permanente tiltak, midlertidige tiltak etter pbl. 20-4 c, eller endra bruk, som kan forringe
naturverdiene:

e Naturtyper kartlagt etter DN-handbok 13 med status lokalt viktige (C), viktige (B) og
sveert viktige (A)

¢ Naturtyper kartlagt etter Miljgdirektoratets instruks (MI/NiN) med status sveert lav
kvalitet, lav kvalitet, moderat kvalitet, hay kvalitet og sveert hgy kvalitet

e Bestemmelsen omfatter ogsa naturtyper (i de to punktene over) som blir oppdaget
ved kartlegging, men som enna ikke er registrert | Naturbase

Ved regulering av ubebygd mark til framtidige omrader for bebyggelse og anlegg, skal
bestadende naturomrader med betydning som fordrgyningsmagasin ved store
nedbgrmengder og flom ikke nedbygges, men avsettes til greannstruktur.

Verdifulle treer og vatmarksomrader skal bevares, jf. § 1-9.2.

Varaa, Fossaa og Sagelva har spesiell betydning som leveomrade for edelkreps. Inngrep
som enkeltvis eller i sum kan redusere disse vassdragenes verdi som leveomrade for
edelkreps, er ikke tillatt.

Klima- og miljgtiltak i landbruket som ikke er sgknadspliktige etter PBL er ikke omfattet av
forbudet i bestemmelsen. Landbruksveier som vil forringe naturverdiene pa de kartlagte
omradene i naturbase er omfattet av forbudet i bestemmelsen.

Informasjon:
Med endra bruk menes for eksempel hensetting av utstyr og masser/fyllinger.
Med verdifulle treer menes:

Radlistede tresorter, utvalgt naturtype hul eik, i tillegg store, gamle treer (treer med
stammeomkrets starre eller lik 200 cm malt 1,3 m over bakken). Et gammelt tre med
stammeomkrets mindre enn 200 cm kan ogsa veere verdifullt, dersom minst et av falgende
kriterier er oppfylt: 1) treet antas a vaere over 170 ar gammelt, 2) treet har hulrom, reirhull
eller annen sprekkdannelse som er gunstig for dyr som insekter, flaggermus, fugl.

Treer uavhengig av stgrrelse som gir en spesiell opplevelsestjeneste vil kunne heve treets
verdi. En tilstandsvurdering, eventuelt taksering av treet for & avgjare den reelle verdien kan
veere nadvendig.

Treer som er en fremmed art omfattes ikke av denne bestemmelsen.
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Forbudet mot tiltak i Varaa, Fossaa og Sagelva omfatter tiltak som kan forverre
vannkvaliteten eller vanskeliggjer bedring av vannkvaliteten, samt inngrep i vannstrengen og
elvebredden som kan forringe yngle- og oppvekstomrader for edelkreps.

§ 1-16 Terrenginngrep, massehandtering i reguleringsplan og deponering av
sng

§ 1-16.1 Massemottak og masseuttak (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa plankartet og skal
reguleres.

Massemottak skal utformes for a hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at mottaket er
avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak. Frist
for tilbakefgring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan og/eller
tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefares til LNF-formal etter oppfylling, der annet ikke
er angitt i plan. Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke
er forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for stgrst mulig grad av gjenbruk og
gjenvinning av masser.

§ 1-16.2 Massehandtering i reguleringsplan

Massehandteringsplan for disponering av overskuddsmasse skal innga i forslag til
reguleringsplan ved farstegangsbehandling. | massehandteringsplanen skal det fremkomme
hvordan masser skal brukes og gjenbrukes. Mengde og kvalitet av overskuddsmasse skal
beskrives. Ma overskuddsmasser transporteres bort skal det beskrives hvor, og massene
leveres til godkjente mottak.

Planforslaget skal utformes pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig oppnar
massebalanse. Overskuddsmasser skal fortrinnsvis sorteres og gjenbrukes innenfor
planomradet eller i naerliggende byggeomrader.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader stgrre enn 10 dekar skal areal for
mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planomradet. Bestemmelsene
skal inneholde rekkefglgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

§ 1-16.3 Deponering av sng (jf. pbl. § 11-9 nr. 1 og 4)
Lagring av sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. Lasning for handtering av sng ma framga av
alle reguleringsplaner.

Etablering av sngdeponier krever reguleringsplan. Bortkjgring av sng kan kun skje til
godkjente anlegg. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller innenfor hensynssone raviner.

§ 1-17 Vern av matjord
Jordvern skal veere et hovedhensyn i all arealdisponering.

§ 1-17.1 Omdisponert areal

Jordlovens §§ 9 og 12 (om omdisponering og deling) og jordlovens § 8 (om driveplikt) skal
gjelde i landbruksomrader avsatt eller regulert til framtidig utbygging og masseuttak, inntil
tiltak igangsettes i samsvar med vedtatt reguleringsplan.

§ 1-17.2 Gjenbruk av matjord

| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring/omdisponering av dyrka eller
dyrkbar jord, skal det kreves matjordplan som sikrer at matjordlaget (ploglaget(/A-sjiktet) dvs.
de gverste 20 - 25 cm. av jordsmonnet) brukes til jordbruksproduksjon utenfor planomradet.
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Matjordplan skal felge forslag til reguleringsplan til farstegangsbehandling.
En matjordplan skal inneholde:

¢ beskrivelse av matjorda som skal flyttes

e vurdering og avklaring av mottaksarealer

e beskrivelse av mottaksarealet

e bruk av matjorda fra planomradet

e utfgrelse av jordflyttingen

Dersom flytting av matjord medfgrer regulering av mottaksstedet, skal mottaksomradet veere
regulert senest samtidig med regulering som utlgser krav til matjordplanen.

§ 1-17.3 Tilfersel av matjord pa dyrka og dyrkbar jord

Tilfarsel av ekstern matjord pa dyrka og dyrkbar jord er ikke tillatt uten sgknad etter pbl. Ved
krav til matjordplan jf. § 1-17.2 skal det utarbeides reguleringsplan der mottaksarealet er
stgrre enn 20 daa. For mottak av andre typer masser enn matjord kreves reguleringsplan, jf.
§ 1-16.1.

Retningslinjer: Det vises til Veileder til matjordplan utarbeidet av Vestfold og Telemark
fylkeskommune, sist revidert i februar 2021. Matjordlaget er den mest verdifulle jorda pa
grunn av hayt innhold av humus, god jordstrukturutvikling og stor biologisk aktivitet.

Flytting av matjord sikrer at jord fortsetter a veere matproduserende areal et annet sted; som
topplag pa et nydyrkingsareal, som topplag pa et massemottak som skal bli jordbruksareal
eller som jordforbedring pé dyrket jord.

§ 1-18 Kulturminnevern (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

§ 1-18.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: | hht. kulturminneloven er alle bygninger og anlegg som er eldre enn 1537 og
alle stadende byggverk fra perioden 1537 — 1649 automatisk fredet og skal forvaltes etter
kulturminnelovens bestemmelser. Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller
lignende states pa automatisk fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal
arbeidet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med
kulturminneloven § 8. Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven skal oppdatert
datasett med kulturminner lastes ned fra Riksantikvarens kulturminnedatabase
(Askeladden.ra.no) for a sikre at hensynet til fredete kulturminner ivaretas.

Det er ikke tillatt & bruke metallsgker pa omrader med fredete kulturminner. Ved bruk av
metallsgker skal Riksantikvarens retningslinjer for dette falges.

§ 1-18.2 Listeforte kirker

Informasjon: Stremmen Kirke, Lillestrom kirke, Frogner kirke og Fet kirke er listefarte kirker.
Tiltak utover vanlig vedlikehold av disse kirkebygningene, krever tillatelse fra biskopen pa
grunnlag av rad fra Riksantikvaren. Seknad om tiltak skal sendes til regionale
kulturminnemyndigheter for uttalelse.

Viser til rundskriv q-06/2020 18. desember 2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens
omgivelser som kulturminne og kulturmiljo.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan

§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1

Bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK1 i vedlegg j) tillates ikke revet eller
vesentlig ombygget.
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§ 1-18.3.2 Bygninger i verneklasse VK2, VK3 og VK4
For bygninger og andre kulturminner i VK2, VK 3 eller VK 4 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.

Informasjon; Bygninger og anlegg er registrert med verneverdi klasse 1(VK1) til klasse 4
(VK4) i
- «Kulturminnevernplan for Skedsmo kommune»
- vedlegg «Registrering og verdivurdering av faste kulturminner og kulturmiljger i Fet
kommunen til forslag til kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Fet 2019-
2031,
- vedlegg «Register over kulturminner og kulturmiljger i Serum kommune» til
Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Serum 2017-2021.

Tiltak pé& bygninger i VK1 og VK2 skal sendes regional kulturmyndighet til uttalelse.
Tilbakefaring til opprinnelig dokumentert utfgrelse av fasade er ma gjennomfgres i samrad
med lokal og regional kulturminnemyndighet.

§ 1-18.4 Dokumentasjon og vurdering av sgknader
Ved sgknad om fradeling eller bygningsmessige tiltak knyttet til bygg med registret
verneverdi skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjgrelse for det omsgkte
tiltaket. Det skal redegjeres for:
a. Plassering av tiltaket i forhold til tilstatende bebyggelse, gatelap,
terrengforskjeller og landskap.
b. Byggehgyder i forhold til eksisterende byggehgyder
c. Form, karakter, volumer og gatelap
d. Materialbruk, taktekking, fasadekledning, fargebruk, vindusutforming og annen
detaljering
e. Takform, fasadeuttrykk
f.  Hvorvidt opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller restaureres istedenfor
a utskiftes.
Punkt a — f skal vektlegges ved sgknadsbehandlingen.

Ved sgknad om endring eller rivning av bygninger som er registrert som verneverdige skal
opprinnelig stiluttrykk dokumenteres ved bruk av bilder, tegninger eller detaljert beskrivelse
for eventuelle tiltak igangsettes. Ved riving eller fijerning av opprinnelige bygningsdeler kan
kommunen kreve at innsendes en fagmessig utfgrt antikvarisk tilstandsrapport.
Tilstandsrapporten skal tydelig vise omfanget av skadene med tekst og bilder. Det skal ogsa
redegjgres for hvilke tiltak som ma gjares for & sette bygget i stand. Forslag til eventuelt nytt
bygg skal ogsa foreligge ved sgknad om rivning.

Retningslinje:

Den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen skal sakes bevart, og omradenes saerpregede
miljg og identitet skal sikres. Ved sgknadsbehandling av eksisterende bygg, ogsa inklusive
tilbygg og pabygg skal bygningers opprinnelige stiluttrykk og utseende vektlegges, slik at
eventuell endring tilpasses og underordnes eksisterende bebyggelse og strokets karakter.

Alle tiltak som bergrer registrerte kulturminner direkte eller indirekte skal til lokal
kulturminneforvaltning for uttalelse/ faglig vurdering. Retningslinjer for saksbehandling i

kulturminneplan/kulturmiljoplan skal falges. Se kommunens temakart for
kulturminner/kulturmiljo for en oversikt over hva som er kommunalt listefort.
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Ved byggetiltak neer et kulturminne/kulturmilje skal det legges seerlig vekt pé en
helhetsvurdering. Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og
underordnes kulturminnet/kulturmiljeet. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet skal vektlegges.
Vegetasjon som starre treer skal sokes bevart.

Ved sgknad om riving eller vesentlig ombygging pa bygning som etter kommunens
oppfatning har bevaringsverdi som kulturminne, kan kommunen regulere bygningen til
hensynssone bevaring, eller kreve endringer i oms@kt tiltak som gjar at
kulturminneinteressene ivaretas bedre.

Omradene som er registrert som verdifulle kulturlandskap i kommunens Kulturminneplan/
kulturmiljgplan, skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og styrkes, jf. § 1-
8o0g § 8-2.4.

§ 1-19 Fare for urbanflom ved styrtnedber
| omrader som er utsatt for urbanflom, skal flomsikring tilpasses i den enkelte plan- eller
byggesak jf. § 2-1.2.1

For nye tiltak i omrader som er utsatt for nedbgrsflom, skal det brukes materialer og
konstruksjoner som taler a sta under vann. Det tillates i slike tilfeller ikke & etablere kjeller
under terreng. Avigp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

For eksisterende bebyggelse i omrader som er utsatt for urbanflom, tillates ikke bruksendring
av rom i kjellere til rom for varig opphold.

§ 1-20 Fare for flom

Pa grunn av fare for kjellerflom, tillates det ikke innredning av rom for varig opphold under
kote 106,2 i noen del av kommunen. Ved etablering av bebyggelse under kote 106,2 ma det
veere utfart beregninger som viser at bebyggelsen vil téle belastning for 200-ars flom, og
tilstrekkelig flomsikring ma etableres, jf. TEK17 § 7-2. Avlgp og vannforsyning skal ha
tilbakeslagssikring. Bestemmelsen gjelder i Lillestram by og kommunens lavest beliggende
omrader langs @yern/Svellet.

Dersom omradet er gitt et strengere krav til sikkerhet mot flom etter §§ 1-19, 8-1.9, 8-1.10, 8-
1.11 eller 8-1.12 gjelder de strengeste sikkerhetskravene.

Tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i henhold til
teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilhgrende veiledning. NVEs retningslinjer 2/2011 "Flaum
og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfarelse av nye tiltak.

§ 1-21 Restriksjonsomrader rundt Kjeller flyplass
Gjennomfgring av tiltak i strid med Restriksjonsplan for Kjeller flyplass av 05.11.1998, jr.
vedlegg g) tillates ikke.

§ 1-23 Plassering av nettstasjoner

Nettstasjoner tillates oppfert i forbindelse med fremfgring av strgm til stedbunden naering i
LNF-omrader, samt i areal avsatt til utbyggingsformal. Nettstasjoner tillates oppfart inntil 1
meter fra eiendomsgrense. Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner. Det ma
tas hensyn til stgy fra nettstasjoner ved plassering av ny bebyggelse.
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Kapittel Il Bebyggelse og anlegg

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1

§ 2-1 Generelle bestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

§ 2-1.1 Rekkefalgekrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, skal
reguleringsplaner sikre at utbygging ikke finner sted fer blant annet samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og samfunnstjenester som vei, herunder gang- og sykkelveinett og
fortau, vann, avlgp og energiforsyning (inkl. ev. fiernvarme), telekommunikasjon, turveier,
grennstruktur, skoler, barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester er
etablert med tilstrekkelig kapasitet eller sikret opparbeidet. Kravet gjelder bade innenfor
planomradet, og omrader i tilknytning til planomradet.

For boligbebyggelse skal felles lekeareal og andre felles uteoppholdsareal (inkl. parkering)
opparbeides i samsvar med gjeldende bestemmelser, og veere ferdigstilt fgr brukstillatelse

gis.

For omrader avsatt til nseringsbebyggelse, sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting eller turistformal skal uteomradene veere
ferdigstilt for brukstillatelse gis.

For enkelte felt gjelder spesifikke krav til infrastrukturplanlegging, dette er neermere angitt i
bestemmelsene. Ytterligere rekkefolgekrav skal vurderes i reguleringsplan.

§ 2-1.2 Krav til teknisk infrastruktur i omrader for bebyggelse og anlegg (jf. pbl. § 11-9 nr. 3)
§ 2-1.2.1 Vann og avlgp

En VA-rammeplan skal innga i alle reguleringsplaner for & sikre en tilfredsstillende
handtering av vannforsyning, spillvann og overvann. Planen skal angi prinsippl@sninger for
omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem bade oppstrems og nedstrgms, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier. Bygninger og anlegg skal utformes
slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot oversvemmelse oppnas. Kart
over teoretiske flomveier (kart over dreneringslinjer) og kartet over fgringsveier Lillestrgm

by skal legges til grunn.

Ledningsanleggene for vann og avlgp skal ha en kapasitet innrettet for utvidelse utover det
enkelte planomrade, og det ma pases at kapasitet og tilstand i bestdende VA-nett er god nok
dersom ny utbygging gir en gkt belastning pa dette. Fremtidige klimaendringer skal tas
hensyn til. Ved dimensjonering av overvannsanlegg skal det benyttes en klimafaktor pa 1,5.

Nedbgr/overvann skal fortrinnsvis infiltreres i grunnen og i apne vannveier etter prinsipp om
lokal overvannshandtering, og pa en slik mate at det ikke medferer ulemper for
naboeiendommer. Taknedlap, innvendig eller utvendig, tillates ikke fort til offentlig
avlgpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder
fordrgynings- og renselgsninger, og beskrive hvordan Igsningene kan gi nye bruksmessige
og visuelle kvaliteter til det offentlige rom. Grentstrukturens funksjon for omradets
vannbalanse skal vurderes.
Folgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:

¢ Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for vann- og avlgpsanlegg

e Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for overvannshandtering for kommunene

Lgrenskog, Reelingen og Skedsmo.
e Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp
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¢ Retningslinjer for slokkevann og vann til sprinkleranlegg for kommunene pa Romerike
¢ Veiledning — tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Bestemmelsene fra Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp (Administrative
bestemmelser og Tekniske bestemmelser) gjelder ved tilknytning til offentlig vann- og
avlgpsanlegg, og sikre betryggende utferelse av sanitaerinstallasjoner og private vann- og
avlgpsanlegg.

Retningslinjer
Innhold i rammeplan vann og avigp

e En VA-rammeplan er en beskrivelse av eksisterende og planlagt vann- og
avigpslasning, med tilhgrende plantegninger.

e Eksisterende og planlagte VA-systemer, inkl. tilknytningspunkt til eksisterende
anlegg. For starre planomrader med flere delfelt, skal planen ogsé vise
tilknytningspunkt til planlagt nytt hovedledningsanlegg, samt planlagt
overvannshéandtering for det enkelte delfelt.

e Hele nedbgrfeltet inkl. kapasiteten bade oppstrams og nedstrems pé
overvannsanlegget skal tas hensyn til ved overvannsplanlegging. Eksisterende
avrenningsmeanster og planlagte endringer, lokalisering av areal for overvannstiltak,
flomsoner og flomveier, og beskrivelse av konsekvenser for nedenforliggende
omrader skal framga. Treleddsstrategien legges til grunn for utforming av

overvannslasning.

e Vurdering av forurensningsnivé i overvann, vurdering av resipient og krav til
vannkvalitet.

e Vurdering av mulighet for reetablering/apning av lukkede vannveier (naturlige
vannveier).

e Lokalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som for eksempel: hovedledningsnett,
pumpestasjoner, trykkekningsanlegg, renseanlegg, slukkevannsuttak,
hoydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer, fordrayningssystemer, etc.

e Dimensjoneringsgrunnlag og planlagt belastning (pe) inklusivt slukkevann.
Beskrivelse av tekniske lasninger (ledningsdimensjoner skal fremga av plantegning).

e VA-anlegg som utbygger sgker overtatt til offentlig drift og vedlikehold.

e Brannhydranter skal benyttes der det er hensiktsmessig ogsa mht. VA-anleggets
funksjon

e Overvann bgr fores til resipient eller p4 annen mate som utnytter vannet som ressurs,
slik at vannets naturlige kretslgp opprettholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

For nye byggetiltak skal overvannsanlegg dokumenteres og stedfestes digitalt i trad med
kommunens «Norm for dokumentasjon og stedsfesting av overvannsanlegg». Det skal ogsa
sikres god funksjon, drift og vedlikehold av anlegget.

Ved regulering kan kommunen stille krav om bruk av blagrenn faktor eller tilsvarende
ordning. Blagronn faktor er et verktay for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer.

Arealene som inngér i lokal overvannshandtering tegnes og sikres som «Gragnnstruktur —
Blé/grannstruktur», eller «Grannstruktur — Overvannstiltak» eller « Grannstruktur —
Infiltrasjon/fordrayning / avledning» alt ettersom hvilken funksjon eller gkosystemtjeneste
som skal sikres. Der forslagsstiller tar i bruk naturbaserte lasninger i hovedkategorien
«Gregnnstruktur», skal det forelegges en skjotselsplan som viser og forklarer hvordan
«greonnstruktur» skal overta overvannshandtering over tid.
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§ 2-1.2.2 Vei og veilys (jf. pbl. § 11-9 nr. 3)

Felgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veinorm
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veilysnorm.

| sentrumsomrader kan normene fravikes der disse ikke er tilpasset sentrumsomrader og
gatestruktur.

Ved etablering av private veier og felles avkjersler skal kommunens veinorm fglges. Der det
anlegges interne, private atkomstveier skal disse ha en samlet bredde pa minst 4 meter; 3
meter kjgrebane og 0,5 meter bankett pa hver side. Maksimal stigning skal vaere 12,5 %.
Det tillates maksimum en adkomst per boligeiendom. Enkeltavkjarsel til kommunal vei i
smahusomrader skal opparbeides med stikkrenne og skal ikke veere bredere enn 4 meter. |
smahusomrader skal greft ellers opprettholdes langs eiendomsgrense mot vei. Ev. gjenfylte
veigroefter skal gjenopprettes. Dersom det ikke er fysisk mulig & anlegge greft skal
avkjerselsbredde avgrenses med fysisk stengsel som f.eks. gjerde.

§ 2-1.2.3 Energiforsyning (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 12-7)
Reguleringsplaner skal redegjare for, og vurdere energitekniske Igsninger for planomradet,
og synliggjere de miljgmessige konsekvensene.

Tilknytningsplikt til fiernvarme innenfor konsesjonsomradet, fastsettes i reguleringsplan.
Konsesjonsomradene fremgar av kommunens temakart, vedlegg f). For tiltak som er innenfor
konsesjonsomradene for fiernvarme, men som kan gjennomfgres uten krav om ny
reguleringsprosess, er det tilkknytningsplikt. Tiltak som samlet pa eiendommen er mindre enn
500 m? BRA eller har en varmelgsning som er dokumentert miljgmessig bedre og gir et
lavere CO2-avtrykk enn fiernvarme, kan unntas tilknytningsplikt.

Tilknytningen til fiernvarme skal skje ved anleggsstart slik at fiernvarme kan benyttes til
oppvarming og terking i hele anleggsfasen.

Retningslinjer:
Utenfor konsesjonsomréade for fjernvarme bar nye bygg ha en varmelgsning som er
milijgmessig like god som eller bedre enn fjernvarme.

For a sikre energieffektive bygg og anlegg, bar samspillslasninger med omkringliggende
bygg og anlegg, bade eksisterende og planlagte, identifiseres i alle prosjekter der det kan
veere relevant.

Nye neerings- og boligbygg bar bygges som passivhus og Norsk Standard for passivhus
legges til grunn.

Av hensyn til globale klimagassutslipp og lokal luftkvalitet bar det pa anleggsplasser brukes
maskiner og utstyr som ikke har utslipp av klimagasser eller har andre vesentlige utslipp til
luft. Transport til og fra anleggsplass, inkludert massetransport, bar skje utslippsfritt.

I reguleringsplaner vil kommunen stille krav om fossilfri og utslippsfri
anleggsplass/anleggsfase i den grad det nasjonale regelverket dpner for det, l@sninger skal
redegjares for i reguleringsplanforslaget.

§ 2-1.2.4 Avfall

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestaende bebyggelse, skal det velges
avfallslgsninger som fremmer avfallsminimering, gjenbruk og gjenvinning. Der det etableres
avfallssug, stasjoneert eller mobilt, skal det etableres to separate nedkast, et for matavfall og
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et for restavfall. Kommunen kan stille krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde
innsamlingslgsninger for glass- og metallemballasje samt papp/papir. Avstand fra ytterder i
boenhet til leveringspunkt skal normalt vaere inntil 50 meter. Avfallslgsninger skal fremga av
planforslaget. Renovasjonsanlegg skal vises i plankartet.

Det skal etableres avfallsoppsamlingslgsning etter felgende norm:

Avfallsoppsamlingsl@sning Antall boenheter
Smahus Blokkbebyggelse Sentrumsformal og
utenfor i KF 1, KF2, KF3,
sentrumsformal KF4 og KF5
Smabeholdere Inntil 5 Inntil 5
Avfallsbrgnn, nedgravde Fra5 6-100
Mobilt avfallssug 101-250 0-250
Stasjoneert avfallssug Fra 251 Fra 251

Kommunen kan stille krav om felles avfallslgsning for tilgrensende boligfelt. Kommunen kan i
felter som er underlagt krav om omraderegulering stille krav om samlet Igsning for
avfallshandtering i hele omradet.

Avfallshandtering i anleggs- og driftsfasen skal alltid forega slik at det har minimal virkning pa
miljoet.

Innenfor sentrumsformal og KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5 gjelder i tillegg egne krav i §§ 2-
3.1.6 0og 2-9.1.

Retningslinjer:

Kravet fglger av antallet boenheter i et utbyggingsomrade, ikke antallet boenheter per bygg
eller per byggetrinn. Ved utforming av nye reguleringsplaner falger kravet av antallet nye
boenheter i planomradet.

§ 2-1.2.5 Tilrettelegging for brannvesenets rednings- og slokkeinnsats

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides en plan for tilrettelegging av brannvesenets
rednings- og slokkeinnsats. Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det felge redegjarelse for
at tilrettelegging er ivaretatt. Nedre Romerike brann- og redningsvesen sine retningslinjer for
rednings- og slokkeinnsats skal legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

§ 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Falgende inngar i uteoppholdsareal:
e Ubebygd areal pa bakkeplan.
e |kke-overbygd terrasse og ikke-overbygd inngangsparti som stikker mindre enn 0,5
meter over bakken.
« | tillegg inngar balkonger, takterrasser og lignende der det er fastsatt i § 2-1.3.3 eller
bestemmelsene for den enkelte boligtype.

Falgende inngar likevel ikke i uteoppholdsareal:
e Areal med helling over 1:3
e Areal i smale striper pa under 2 meters bredde som er inneklemt mellom areal som
ikke regnes med i MUA
¢ Innglassede balkonger
¢ Ngdvendig snu- og kjgreareal
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e Parkeringsareal i samsvar med den til enhver tids gjeldende parkeringsnorm for bil.
Felles parkeringsanlegg for sykkel inngar heller ikke. Dersom det er mer
bakkeparkering enn parkeringsnormen i omrader uten gvre begrensning krever, skal
det tas utgangspunkt i det faktiske parkeringsareal.

Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare

For areal som er utsatt for stay gjelder § 1-14.1.1

For areal som er utsatt for luftforurensning gjelder § 1-14.3

Arealer satt av til «gr@nnstruktur» eller annet «teknisk grant» med en funksjon som
ikke er forenelig med personlig bruk (lek) og opphold, f.eks. regnbed. Disse skal vises
i reguleringsplan som egnet formal der uteopphold utelukkes.

§ 2-1.3.2 Qvrige kvalitetskrav ved regulering

Den samlede kvaliteten pa uteoppholdsarealet skal veere brukbart for lek. Plassering og
utforming skal bidra til & sikre lav fare for trafikkskade. Uteoppholdsarealet skal i starst mulig
grad veere opparbeidet med variert vegetasjon og med utgangspunkt i eksisterende
naturelementer for & sikre biologisk mangfold og beboeres rekreasjonsbehov.

Minst 30 % av minste felles uteoppholdsareal skal veere vegetasjonsdekket. Ved etablering
av minste uteoppholdsareal pa lokk skal minst 10 % av utearealet ha en jorddybde pa
minimum 80 cm for etablering av treer osv.

Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet skal veere solbelyst kl. 15:00,
varjevndagn. Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet
opparbeidet som lekeplass, skal ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl.
15:00 og 20:00

Det skal skilles og skjermes fysisk mellom felles, halvprivate og private uteareal ved bruk av
beplantning, levegger, natursteinsmur eller lignende anleggsgartneriske tiltak. Avstand
mellom private uteoppholdsareal og fellesareal skal vaere minst 2 meter. Masser som skal
brukes til opparbeidelse av utearealer for lek og opphold, skal tilfredsstille normverdiene i
Forurensningsforskriftens kapittel 2, Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider vedlegg 1.

Retningslinjer: Det legges vekt pa falgende kvalitetskrav til felles uteoppholdsareal:

e Arealet skal vaere variert og tilpasset utbyggingens starrelse.

e Arealet skal opparbeides med ngdvendig utstyr for lek, spill for barn og unge,
sittegruppe, romdannede beplantning o.l.

e Arealet skal gi rom for bade rolig opphold og stayende aktivitet.

e Arealet skal vaere egnet som oppholdsplass/mateplass for alle aldergrupper og
brukergrupper. Elementer som benker og bord, felles griller og andre
samlingsomrader for voksne og familier skal innga.

Bestemmelsene til den enkelte reguleringsplan skal tydeliggjore hvilke felt pa plankartet som
kan innga i MUA.

Uteoppholdsareal pa bakkeplan skal vises i requleringsplan med enten «Uteoppholdsareal —
lekeplass», «Uteoppholdsareal — gardsplass», «Uteoppholdsareal -parsellhage» eller

«Uteoppholdsareal — annet uteopphold». Dette gjelder ikke privat uteoppholdsareal i
smahusomrader.
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§ 2-1.3.3 Minste stgrrelse for uteoppholdsareal
Folgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive
boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte

felt/formal:
Total Privat | Privat pa Fellesarea | Andre
MUAi | per balkong/ I bestemmelser
m2 per | boenhe | takterasse i % av MUA i m2
boenhe |t- per boenhet total MUA
t direkte | MUA i m?
knyttet
til
boligen
i % av
total
MUA
Enebolig Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 250 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Sekundeerleilighe | Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
ti enebolig 100 i MUA veere
§2-2.1.6 sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Tomannsbolig Minst Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 200 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Konsentrert Minst Minst Maks 10 m? av Minst 30 % | Minst 40 % av
smahus 90 i 60 % det private skal vaere | felles MUA skal
§2-22.2 indre uteoppholdsare | felles og veere
og al medregnes ligge pa sammenhengend
minst bakkeplan | e og ha bredde
1201 eller lokk i | minst 6 meter.
ytre hayde med
sone bakkeplan.
Det skal
veere minst
200 m?
felles MUA
for et felt.
Utenfor Minst Minst Areal som Minst 70 % | Maks 50% av
sentrumsformal — | 60 15 % oppfyller felles
blokk bestemmelsen uteoppholdsareal
§2-1.3.6 medregnes kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan
Sentrumsformal, | Minst Minst Areal som Minst 70 % | Fellesareal kan
toroms leilighet 25 20 % oppfyller ligge pa
og starre bestemmelsen bakkeplan,
§2-3.1.5 medregnes
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balkong eller
terrasse/lokk
Sentrumsformal, | Minst Minst Areal som Minst 70 % | Felles
ettroms leilighet | 17 12 % oppfyller uteoppholdsareal
§2-3.1.5 bestemmelsen kan ligge pa
medregnes balkong eller
takterrasse/lokk
Kombinert formal | Minst Minst Areal som Minst 60 % | Maks 50 % av
KF 1 - KF 5, 40 25 % oppfyller felles
KF29 og KF30 bestemmelsen uteoppholdsareal
§2-9.1 medregnes kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan

§ 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet
Ved regulering av boliger gjelder falgende bestemmelser:

De samme kvalitetskravene som stilles til gvrig MUA i §§ 2-1.3.1 og 2-1.3.2 stilles til
lekeplasser. Lekeplass teller ikke med i MUA, med mindre annet er angitt. Neerlekeplass og
strgkslekeplass settes av i reguleringsplan med arealformal «Uteoppholdsareal — lekeplass».

Lekeplasser skal ha et kreativt innhold og en utforming og mablering som innbyr til allsidige
aktiviteter, ogsa vinterstid. Det skal benyttes naturlige materialer, ikke gummigranulat eller
plast.

Trafokiosker og annen teknisk infrastruktur skal ikke plasseres pa omrader avsatt til
lekeplass.

Retningslinje: Det vises til Byggforskserien blad 381.301 og 381.302

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
veere minst 150 m2. Utenfor sentrumsformal skal hver lekeplass betjene inntil 30 boenheter. |
sentrumsformal og KF 1-5, KF29 og KF30 skal arealet gkes med 50 m? pr. 50 boenheter, og
en lekeplass kan deles i to lekeplasser pa 100 m2.

Lekeplass ved inngang kan innga ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter, skal det i tillegg til lekeplass ved
inngang innga nezerlekeplass for variert lek og med sittemuligheter, tilpasset barn i
aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal vaere minst 500 m?,
og skal fra og med 50 boliger gkes med 10 m? per boenheter.

Minst 50 % av lekeplassen skal veere flat (maksimal stigning 1: 20) og ha fast dekke.
Beplantning skal ramme inn eller danne rom rundt lekeplassarealet, slik at det er tydelig og

lesbar soneinndeling. Dvs. at det er lett & orientere seg og lese ut fra opparbeidelse hvor det
er trygt & oppholde seg, og hvor det er tenkt hvilken type aktivitet.
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Retningslinjer:

Neerlekeplasser b@r ha en tematisk overbygning som gir den seerpreg. Eksempler pé temaer
kan veere fly, bat, lekehus eller lekebuss med tilhgrende lekeaktiviter. Det kan ogsa veere
naturelementer som vann, tre eller stein som er gjennomgaende tema. Dersom det er
nadvendig for & overholde avstandskravet kan lekearealet deles i to eller flere lekeplasser pa
minst 500 m? hver. For boligfelt med feerre enn 200 boliger kan neerlekeplass innga i
strokslekeplass dersom avstand 150 meter overholdes.

§ 2-1.4.3 Strgkslekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med 200 — 500 boliger skal det innga strekslekeplass
tilpasset barn fra ti ar og oppover, innen 500 meter fra boligen. Arealet skal veere minst 5 000
m?, ev. deles i mindre lekeplasser pa 2 500 m2 hver. En strgkslekeplass pa minst 5 000 m?
kan betjene opptil 500 boliger.

En strgkslekeplass skal tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter som ballspill, skayter,
byggelek og skating. Minst en tredjedel av arealet skal ha en jevn, hard flate for sykling,
ballspill og annet. Plassen skal videre ha park- eller naturareal med slitesterk trevegetasjon
der bygging av lekehytter o.l. er tillatt.

§ 2-1.4.4 Lekeplass i sentrumsformal og kombinerte formal

Ved detaljregulering av omrader avsatt til sentrumsformal, samt visse felt avsatt til
kombinerte formal, gjelder i tillegg til §§ 2-1.4.1 egne krav til lekeplasser og
naermiljganlegg/ballfelt eller byanlegg for disse formalene, se §§ 2-3.1.4 b) og 2-9.1.4 b).

§ 2-1.5 Krav om erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som er regulert til felles uteoppholdsareal, lekeplass eller til
friomrade og som er i bruk til eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.
Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av tidligere uregulert areal
som barn bruker som lekeareal.

§ 2-1.6 Svalganger og apne branntrapper
Svalganger tillates ikke. For nybygg tillates ikke apne branntrapper.

§ 2-1.7 Grgnne tak

Flate tak med en takhelning pa 0 — 5,5 % skal veere grenne, med unntak av de deler av taket
som benyttes til energianlegg og takterrasser. Ved opparbeidelse som takterrasser skal
allikevel minst 30 % av taket beplantes. Dette gjelder all type bebyggelse og anlegg, med
unntak av frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse og mindre bygningstyper som er
tilknyttet slik smahusbebyggelse.

Med grgnne tak menes det enten:

e «ekstensive granne tak» bestdende av 40 - 200 mm vekstmedium beplantet med
moser, urter, gressarter og sedum.

e «hybride tak» som ogsa betegnes som «semi-ekstensive / semi-intensive grenne
tak», bestaende av 120 — 250 mm vekstmedium beplantet med gressarter, urter, ville
stauder, kratt og busker.

e «intensive grgnne tak» bestaende av 150 — 500 mm vekstmedium beplantet med
gressplen, flerarige planter eller stauder, kratt, busker, treer (sma).

Retningslinje: «Ekstensive granne» tak er minimumskravet for slik & bidra til & dempe opp
nedbarsflom, bidra til den lokale luftkvaliteten, bidra med en avkjglende effekt pa lokalklimaet
og beskytte mot UV-stralningens nedbrytende effekt pa takmembran. «Hybride tak» omfatter
0gsa sé kalte «biotoptak» eller «habitattak», som skal bidra til & gke biologisk mangfold.
«Intensive grenne tak» bar med fordel gjares tilgjengelig som takterrasse til beboere og/eller
ansatte.
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§ 2-1.8 Tre i baerende konstruksjoner, materialgjenvinning og gjenbruk
a) | baerende konstruksjoner og i @vrige deler av prosjektet
over terreng skal det benyttes
1) tre eller materialer som gjennom livsigpet har lavere klimafotavtrykk og
er miljgmessig bedre enn tre, eller
2) gjenvinningsmaterialer eller gjenbrukte materialer

b) Bestemmelsen gjelder i byggesaker som behandles pa grunnlag av
kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gjelder ikke driftsbygninger i
landbruket og tiltak unntatt krav til regulering etter § 1-3.1 b). Ved regulering
skal punkt a) vurderes og etterstrebes.

c) Bestemmelsen i punkt a) supplerer ikke gjeldende reguleringsplaner.

Ved riving og rehabilitering skal det i sterst mulig grad legges til rette for etterfalgende
gjenbruk.

| overgangssone mellom blokkbebyggelse og smahusbebyggelse, eller i omrader med
eksisterende trehus, skal tre benyttes som hovedmateriale i nye bygg. Materialer som
benyttes skal vaere av god kvalitet, slik at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens
forventede levetid.

Informasjon: Med gjenvinning menes tilbakefaring av materialer i en industriell prosess for
slik & bruke de igjen i prosjektet som noe annet. For eksempel omsmelting av metaller eller
nar oppkuttet treverk og flis blir til sponplater. Her endres strukturen til materialet og man
lager et nytt produkt.

Med gjenbruk menes ny utnyttelse av et produkt i dets opprinnelige form. Man endrer ikke
strukturen i materialet for det brukes det om igjen. Eksempelvis kan fliser, vinduer, dgrer og
fasadematerialer som murstein vaere aktuelle for ombruk.

§ 2-1.9 Fellesfunksjoner i boligprosjekter (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av flere enn 10 boenheter i sentrumsformal, kombinert formal eller
blokkbebyggelse, skal det innga fellesfunksjoner som hobbyrom, selskapslokale,
treningsrom, meteplass eller tilsvarende. Det skal settes av 1 m? pr. boenhet til slikt formal.

§ 2-1.10 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal (kun
blokkbebyggelse) kan minstekravet for boligstarrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og utvendige
fellesarealer.

Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter pa
minimum 30 mZ2. Det skal veere varierte boligsterrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe. Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjer
minimum 10 % av summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5
m? fellesareal per boenhet. Fellesarealene skal vaere av hgy kvalitet og inneholde:

- kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne

- minimum et stort, felles oppholdsrom med kjgkkenfasiliteter

- minimum 1 felles gjesterom per 10 boenheter

- arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal

- rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner.
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Et felles oppholdsrom skal ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter skal
ha direkte tilgang til innendears fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

§ 2-1.11 Minste dybde og fasadebredde for leiligheter/rekkehus
Ensidig orientert boenhet, belyst fra én side, skal ikke veere orientert kun mot nord eller
innenfor 30 grader mot nordvest/nordgst.

Dybden for boenheten skal vaere mindre enn den totale fasadebredden. Dybden for
boenheten for ensidig orientert boenhet skal ikke overskride 8 meter. Dybden for boenheten
for tosidig orientert boenhet skal ikke overskride 13 meter. | sma, ensidig orienterte
boenheter skal fasadebredde ikke vaere mindre enn 80 % av boenhetens dybde.

§ 2-1.12 Boligstgrrelse - variasjon

Ved regulering av boligomrader vektlegges variasjon av boligstarrelser i det enkelte
prosjektet, i neeromradet og i del av kommunen. Malet for kommunens styring av
boligstarrelse er a sikre tilgang pa ngdvendige boligtyper og variasjon, samt motvirke
ensartede omrader.

§ 2-2 Bestemmelser for boligbebyggelse

§ 2-2.1 Boligbebyggelse, frittiggende smahusbebyggelse, eksisterende

| uregulerte omrader for eksisterende frittliggende smahusbebyggelse gjelder falgende
bestemmelser ved sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2.

Ved innsending av delesgknad skal det dokumenteres at tomten kan bebygges med gnske
kvalitet i trad med disse bestemmelser.

§ 2-2.1.1 Frittliggende smahusbebyggelse - definisjoner
Frittliggende smahusbebyggelse bestar av eneboliger, eneboliger med én sekundeerleilighet
og tomannsboliger i henhold til boligtypologier definert i Veileder for grad av utnytting.

Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet i samme bygning som hovedboenheten og er
adskilt fra denne. Sekundeerleiligheten skal ha alle hovedfunksjoner som kjagkken,
oppholds/soverom og saniteerrom og egen inngang/inngang via felles entre.
Sekundeerleiligheten er klart mindre enn hovedboenheten og med bruksareal pa minimum 30
m?2 og maksimum 60 mZ.

§ 2-2.1.2 Bebyggelse og fradeling
Hver eiendom kan bebygges og eiendom fradeles i henhold til § 1-3.1 a).

§ 2-2.1.3 Utnyttelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 24 % i indre sone og 20 % i ytre
sone vist i kart i vedlegg b). Tillatt bruksareal (BRA) for eneboliger er maks 400 m2. Tillatt
BRA for tomannsboliger er maks 250 m? per boenhet.

Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Maksimal mgnehgyde er 9 meter. Hgyde
males i henhold til TEK17.

Retningslinje: BRA-grensen kommer i tillegg til BYA-begrensningen, slik at den slar inn selv
om BYA-grensen ikke er nadd. Det er kun selve boligbyggets BRA som inngar i de oppgitte
BRA-grensene. Dersom garasje er en del av boligbygget, inngar denne. BYA beregnes etter
Veileder til grad av utnytting.
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§ 2-2.1.4 Parkering
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser per boenhet pa egen tomt ved bygge- og
delesgknad. For sekundeerleiligheter avsettes det 1 biloppstillingsplass i tillegg.

For biloppstillingsplasser pa terreng skal det avsettes minimum 18 m? eksklusive
mangvreringsareal per biloppstillingsplass. Snu- og mangvreringsareal skal opparbeides pa
egen grunn.

§ 2-2.1.5 Garasjer, uthus, carporter, anneks og andre mindre frittstaende bygninger
Tiltakene skal plasseres i samsvar med den til enhver tids gjeldende Vei- og gatenorm. Dette
gjelder ogsa biloppstillingsplasser pa terreng. Der det pa kommuneplankartet er tegnet inn
byggegrenser, gjelder likevel ikke unntaksregelen i veinormen som tillater at
garasjer/carporter kan plasseres naermere veien enn kommuneplanens § 1-6.1 apner for.

Der byggegrensen pa kommuneplankartet er mindre enn seks meter fra formalsgrense,
gjelder uansett veinormens krav om en minsteavstand fra formalsgrense til garasje/carport.

Tiltakene kan ikke ha en mgnehgyde pa mer enn 4,5 meter over overkant gulv, og kan bare
oppferes med en etasje. For tiltak med pulttak/flatt tak er hgyeste tillatte gesimshgyde 3,5
meter. Innredning av uthus, garasje, anneks og lignende til rom for varig opphold tillates
ikke.

§ 2-2.1.6 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal MUA skal dekkes i form av privat uteoppholdsareal pa samme
grunneiendom som boligen og i direkte tilknytning til den aktuelle boenheten. MUA skal
oppfylle bestemmelsene i § 2.1.3 med underparagrafer.

§ 2-2.1.7 Overvann og klimatilpasning

Maksimalt 40 % av tomtens areal kan opparbeides med harde overflater som hindrer vann a
trenge gjennom, bebyggelsens takflater medregnet. Harde/ikke harde flater ma fremkomme
av utomhusplan/situasjonsplan.

Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det kommunale
overvannsnettet eller fgres til andres eiendom. jf. § 2-1.2.1

§ 2-2.1.8 Grantstruktur
Kommunen kan avsla tiltak som sperrer viktige forbindelseslinjer eller bidrar til en mer
fragmentert grantstruktur.

§ 2-2.2 Bolighebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse

| omrader med konsentrert smahusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for
omrader med frittliggende smahusbebyggelse i § 2-2.1, med mindre annet er oppgitt i
bestemmelsene under.

§ 2-2.2.1 Definisjoner
Konsentrert smahus: smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan.

§ 2-2.2.2 Eksisterende omrader med konsentrert smahusbebyggelse
Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke oppfaring
eller ombygging som medferer nye boenheter.
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| omrader med enhetlig karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende
utforming.

§ 2-2.2.3 Nye omrader for konsentrert smahusbebyggelse
| ett og samme prosjekt skal boligstgrrelsen varieres.

Ved etablering av nye omrader med rekkehus, skal parkeringen skje pa/i ett felles
parkeringsanlegg ved omradets adkomst. Det skal ogsa etableres parkering for sykler og el-
sykler, som skal veere rett ved hver enkelt bolig. Utover dette vises til § 1-12 Parkeringskrav.

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse
§ 2-2.3.1 Lekeplasser i neermere angitte felt
| felt nevnt i denne bestemmelsen skal reguleringsplaner ogsa inneholde offentlig
tilgjengelige lekeplasser, jf. § 2-1.4.2, innen 300 meter fra alle boliger i alle delfelt. Far det gis
brukstillatelse i feltene skal lekeplassene veere etablert.

e ifelt B6, B7, B8 og B11 - neerlekeplass pa minimum 1,5 daa,

e ifelt B21 - strgkslekeplass pa minimum 5 daa,

e felt B3 - neerlekeplass pa minimum 1,5 daa. i hvert delfelt (2 stk.).

§ 2-2.3.2 Boligbebyggelse i Strammen

Felt B1 — Grgnliveien - konsentrert smahusbebyggelse/lavblokk.

Felt B25 — ved Stalsberg - lavblokk / konsentrert smahusbebyggelse.
Kulturminneinteressene ved Nordre Stalsberg skal ivaretas i framtidig detaljregulering.

§ 2-2.3.3 Boligbebyggelse pa Kjeller
Samtlige felt opplistet under: konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B7 — Del av gnr. 29 bnr. 1147. Fgr det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet
skal det foreligge matjordplan og dokumentasjon pa at utbyggingen tar hensyn til
kulturminner.

Felt B8 — Del av gnr. 30 bnr. 1 og 161.

§ 2-2.3.4 Boligbebyggelse pa Skjetten
Felt B11 - Del av gnr. 69 bnr. 261 m. fl. - konsentrert smahusbebyggelse.
Felt B24 og B26 - frittiggende smahusbebyggelse.

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B20 — Fribergjordet - konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B21 — Vardeasen - lavblokk og konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 50
boenheter. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplanen.

Felt B 81— Asenhagen (omréade 31) —Tilgrensende grgnnstruktur skal inngé i reguleringsplan
og skogen skal bevares. Far boliger i felt B81 tas i bruk skal resterende grannstrukturformal
opparbeides med gkt kvalitet som lekeareal. 7 daa grgnnstruktur skal kompenseres utenfor
planomradet i henhold til RPR BU. Kapasitet pa VA- ledningsnett ma oppgraderes.
Retningslinje: Felt B81 - Konsentrert smahusbebyggelse — maksimalt 20 boenheter.

§ 2-2.3.6 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Frogner

B 20 Hval Nordre — konsentrert smahusbebyggelse

For farstegangsbehandling av reguleringsplaner innenfor Hval nordre, skal reguleringsplan
for ny jernbanestasjon veere vedtatt, eller det ma vaere besluttet at Frogner stasjon ikke skal
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flyttes. Far utbygging av Hval Nordre skal det etableres gang- og sykkelvei langs
Haldenveien. Undergang ved hovedbanen skal oppgraderes til & ha universell utforming.

B 75 - Utvidelse av Kirkebakken — konsentrert smahusbebyggelse.

Far brukstillatelse gis skal fortau langs Kirkeveien vaere opparbeidet langs planomradet.
Skraningen sgr for omradet skal beplantes med treer for & ivareta hensyn til
landskapsrommet for nasjonale kulturminneverdier. Bebyggelsens hgyde begrenses slik at
menehgyde blir godt under skraningstoppen. Hgyde vurderes i reguleringsplan.

B68 Radklgverveien (Lindeberg) — konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 4
boenheter

B 76 — Omdisponering av eksisterende bebyggelse i Moengveien 2 — 10 til boliger, eller
riving og nybygg av boliger. Maksimalt 10 boenheter i smahusbebyggelse. Det ma
giennomferes stabiliserende tiltak som ivaretar sikkerheten i skraningen mot Jeksla. Det skal
utover dette ikke bygges i skraningen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-2.3.7 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Sgrumsand
B 77 - Vestbyveien 53 og 55 — konsentrert smahusbebyggelse. Forlengelse av fortau langs
Vestbyveien skal veere opparbeidet for farste igangsettingstillatelse.

B82 — Bekkefaret 2-4 (omrade 71) — frittliggende smahusbebyggelse

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

Vara mglle B17: Innenfor omradet kan det bygges maksimalt 150 boliger,
smahusbebyggelse. Utbygging skal ta hensyn til flom, vassdraget med kantsone, jernbanen
og stay, kulturminnene og tilpasses terrenget. Far det gis brukstillatelse innenfor
planomradet skal eksisterende adkomstvei legges om med slakere stigning, og
gangforbindelse med krysning av fv. 172 Rovenveien etableres. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma ogsa oppgraderes.

§ 2-2.3.9 Felt for framtidig boligbebyggelse i Enebakkneset
Langs Fetveien mellom Svarterud og Beler, frittliggende smahusbebyggelse, 6 eneboliger

§ 2-2.3.10 Felt for framtidig boligbebyggelse i Blaker
B73 Hellne - frittliggende smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter

§ 2-3 Omrade for bebyggelse og anlegg — Sentrumsformal

§ 2-3.1 Bestemmelser for sentrum generelt
Bestemmelser om oppfelging av byromsnormen fremgar av § 1-8.2.4.

Retningslinje:
Byutviklingsplanen er & anse som veiledende, jamfar kommunestyrets vedtak i sak 6/23.

§ 2-3.1.1 Avgrensning av planomradet

Ved avgrensning av planomrade for detaljreguleringsplaner innenfor felt avsatt til
sentrumsformal er et kvartal minste reguleringsenhet. | omrader som naturlig henger
sammen, kan kommunen kreve at planomradet utvides til & omfatte flere kvartaler.
Kommunen kan ogsa ved behov kreve at offentlig areal og infrastruktur som har
sammenheng med kvartalet blir regulert.
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§ 2-3.1.2 Plassering av funksjoner

a) |Lillestream by
Innen en avstand pa 600 meter fra Lillestrem stasjon skal alle nye detaljreguleringsplaner
legge til rette for store kontoretableringer. | dette omradet skal det veere publikumsrettede
funksjoner i fgrste etasje. Det samme gjelder i byens samfunnsakser, de viktigste gatene for
gaende og syklende.

Boligformal kan kun utgjere en begrenset del av utbyggingen. Det skal sikres plass til kontor,
naering og andre former for tjenesteyting eller publikumsrettet virksomhet. Dette gjgres enten
ved a:
¢ |kke etablere bolig i andre etasje. Andre og tredje etasje reguleres med etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal.
Eller
e Etablere egne bygg med naeringsformal. | sa fall kan andre og tredje etasje i gvrige
bygg ha boligformal.

Innenfor 600 meter fra Lillestram stasjon skal andelen bolig veere mellom 0 — 60 %, og
reduseres jo neermere tiltaket er stasjonen. Ved stasjonen skal boligandelen veere 0 %.

b) Neeringsandel i Strgmmen
Innen en avstand pa 600 meter fra Strammen stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1.
etasje. | 1. etasje skal det vaere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres
etasjehgyde som muliggjer etablering av kontorformal.

c) Utenfor de mest sentrale omradene i Lillestrem by og Stremmen
Utenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestream og Stremmen stasjon, kan kommunen
vurdere a tillate etablert boliger i 1. etasje. Kriterier for dette er at det bygges med
etasjehgyde som muliggjer senere kontorformal, og konstruksjon som apner for mer
transparente fasader og naeringsutganger mot gatesiden. Boliger i fgrste etasje ut mot
gagater eller hovedferdselsarer for personbiler eller kollektivtrafikk tillates ikke.

d) Serumsand, Fetsund og Frogner
Innen en avstand pa 300 meter fra stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1. etasje. | 1.
etasje skal det vaere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal. Det skal etableres naering, handel og tjenesteyting
i et omfang tilpasset tettstedets marked og funksjon, og slik at tettstedet blir flerfunksjonelt,
og innbyggerne far dekket daglige behov.

§ 2-3.1.3 Formgivning og volumer

a) Byagehgyder
Innenfor felt til sentrumsformal skal det veere varierende byggehgyde. 3 - 6 etasjer er normen
i Lillestream by og Stremmen, med de unntak som fremgar av § 2-3.2.1. 3 - 4 etasjer
eventuelt supplert med tilbaketrukket toppetasje er normen i Sgrumsand, Frogner og
Fetsund.

Volum- og funksjonsanalysen og estetisk redegjarelse skal beskrive og vise planforslaget
med utgangspunkt i kommuneplanens angitte hgydekrav i sentrumsformal / kombinert
formal, med mindre annet er oppgitt. (jf. 1-8.2 dokumentasjon til reguleringsplanforslag).

Ved vurdering av hvilke byggehgyder som skal tillates, og lokalisering av disse innenfor
planomradet, skal det legges vekt pa estetiske kvaliteter og hvordan tiltaket pavirker
omgivelser som byrom og neerliggende bebyggelse. Dette gjelder spesielt solforhold og
lokalklimatiske forhold i byrommene. | overgangssone mellom sentrumsformal og omrader
som er vist som frittiggende smahusbebyggelse, skal det ved oppfaring av ny
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sentrumsbebyggelse gis en god tilpasning til eksisterende bebyggelse med tanke pa form,
funksjon, volum og hgyder. | ytterkanten av sentrumsformal, pa grensen til omrader som er
vist som frittliggende smahusbebyggelse, skal byggehgyden variere mellom 3 og 4 etasjer.

b) Fasadeutforming
Fasader pa gateplan som henvender seg mot gater og torg, skal utformes slik at de er apne
og aktiviserer gaterommet. Med apne fasader menes transparent glass som gir innsyn til
aktiviteten innenfor. Det skal veere innganger for minst hver 20. meter og glass som
hovedmateriale i minst 80 % av fasaden.

c) Leilighetsstgrrelser
| omrader for sentrumsformal settes det krav til varierte leilighetsstarrelser:

J minst 35 % av boenhetene skal veere pa mer enn 75 m? BRA, hvorav minst en av
sju skal veere mer enn 95 m? BRA. Av disse 35 % kan ikke flere enn en av fem
bygges med sekundeerleilighet. Sekundeerleiligheten kan ikke veere starre enn 20
m? BRA,

. maks 40 % av boenhetene kan vaere pa mellom 30 og 55 m? BRA. Av disse kan
ikke flere enn en av fem vaere mindre enn 35 m2. Ingen kan veere mindre enn 30
m?2.

Kravene gjelder for hvert delfelt i reguleringsplanene som danner grunnlaget for utbyggingen.

d) Balkonger
Alle boenheter over farste etasje skal ha balkong eller fransk balkong. Ordinzere balkonger

tillates forst ved en hgyde pa over 4,0 meter fra bakkeniva. Balkonger mot gate skal veere
min 0,5 meter inntrukket og kan krage inntil 1,5 meter ut fra fasadeliv. Dette gjelder ogsa om
det medferer at de krager over byggegrenser. Mot indre gardsrom og private
uteoppholdsareal kan de tilsvarende krage inntil 2,2 meter.

Mot bytorg, gagater, og andre viktige byrom tillates det ikke utkraging av balkonger, her skal
alle balkonger veere inntrukne.

Balkonger som glasses inn skal kunne apnes i to tredjedeler av lengden.
Undersiden av balkonggulv skal underlegges krav til estetikk, jfr. § 1-8.

Retningslinjer: Hvilke byrom som omfattes av andre setning avgjgres av kommunen i
behandlingen av den enkelte saken. Det vil seerlig dreie seg om en del viktige gater, samt
enkelte strgkstorg og parker av ulik karakter.

e) Forhager

Ut mot gatelgp tillates private forhager eller felles forhager som ikke er tilgjengelige for
offentligheten kun i overgangssonen mellom sentrumsformal og smahusbebyggelse samt
ved boligbebyggelse utenfor 600 meters sone fra stasjonen. Ellers innenfor sentrumsformalet
er dette forbudt ut mot gatelgp. Det er tillatt med smale regnbed i mgbleringssonen langs
fasaden og bed for slyng- og klatreplanter, ved «granne vegger» eller sgyletraer og smale
busker. Slike smale bed skal da suppleres med offentlige funksjoner som sitteplasser,
sykkelstativ eller andre installasjoner.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermiljganlegqg
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Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa minimum 1 000 m? for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m?. Lekeplassene skal veere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tillegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller neermiljganlegg for fysisk
aktivitet pa minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 m2.

Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfar § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

c) Krauv til offentlig torg eller park
Areal tilsvarende minst 10 % av arealet som settes av til bebyggelse og anlegg skal settes av
til offentlig torg eller park, pa bakkeplan. Arealet skal vaere sammenhengende. Arealet skal
omfattes av de samme kvalitetskrav som stilles til MUA i sentrumsformal, jf. § 2-1.3. Arealet
inngar ikke i beregningen av MUA. Kravet om torg/park gjelder ikke for feltene som er
omfattet av eget krav til park i § 2-3.2.1 niende ledd.

Areal avgitt til fortau, gatetun kjgrevei eller lignende samferdselsformal, inngar ikke i
beregningen av stgrrelsen, verken pa torg/park eller byggetomt.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og c):
Med unntak av lekeplass ved inngang kan krav til lekeplass, ballfelt/neermiljganlegg og
torg/park innfris ved & sette av arealer innenfor eget planomrade, ved oppkjep og
opparbeidelse av annet areal eller ved bidrag til opparbeidelse av annet areal. Dette skal
avklares gjennom rekkefglgekrav i reguleringsplan, samt gjennom utbyggingsavtale eller ved
en avtale om gjennomfaring. Arealene ma ligge innenfor de angitte gangavstandene.

Retningslinje: Kravene etter a) og b) gjelder bare i reguleringsplaner som inneholder
boligformél. Kravet etter c) gjelder i alle reguleringsplaner.

§ 2-3.1.5 Avfall
Avfallslgsning basert pa feringene i § 2-1.2.4 skal ga fram av nye reguleringsplaner. Ved
planlegging av vareleveranse og avfallshandtering gjelder byromsnormen.

Ved planlegging av avfallslgsning skal kommuneplanens felt vaere minste planomrade. Alle
boliger innenfor feltet skal knyttes til samme avfallslgsning. Kommunen kan i tillegg kreve at
det legges til rette for lasninger der flere neerliggende felt far felles lgsninger for
avfallshandtering. | tilfeller der flere kvartal eller felt skal ha samlet Igsning for
avfallshandtering, legges antatt samlet antall boliger til grunn for valgt Igsning.

Alle prosjekter med mobilt avfallssug skal dimensjoneres pa en mate som senere muliggjar
enkel tilknytning til et stasjoneert avfallssug felles for hele sentrumsomradet.

Det stilles krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde innsamlingslgsninger for glass-
og metallemballasje, samt for papp og papir.

Retningslinje:

Ved bruk av mobile avfallssug skal det legges vekt pa lasninger som begrenser antallet
sugepunkt i et neeromrade.
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§ 2-3.1.6 Midlertidig bruk

For a legge til rette for gkt aktivitet i sentrumsformalsomradet samtidig som feltene er under
utvikling, kan kommunen tillate midlertidig bruk av ubebygd areal og eksisterende
bygningsmasse i starre grad enn i gvrige omrader. Ved alle former for midlertidig bruk skal
brannvern ivaretas. Bruksplan for gater og torg gjelder.

a) Midlertidig bruk av ubebygde areal

¢ Midlertidige lekeplasser kan tillates i pavente av at permanent Igsning etableres. Det
skal i sa fall foreligge planer for den permanente Igsningen og denne skal ferdigstilles
innen et avtalt tidspunkt

e Midlertidige bygninger kan tillates oppfert for 2 - 5 ar, dersom bruksformalet er i trad
med reguleringsplanens formal og de bidrar til byomdannelse i trdéd med kommunens
langsiktige strategi for utviklingen i omradet.

e Midlertidig parkeringsplass er ikke tillatt. Det kan likevel vurderes tillatt for inntil to ar
dersom de plasseres i utkanten av eksisterende boligomrader, naer hovedveinettet og
ikke hindrer byomdannelsesprosjekter.

b) Midlertidig bruk av bygninger
¢ Ved midlertidig bruk til kontor, barnehage, ungdomshus eller andre kulturelle
aktiviteter skal tilhgrende uteomrader brukes til lekeplasser eller andre allment
tilgjengelige rekreasjonsformal.
e Oppdeling i flere midlertidige boenheter er ikke tillatt, men dersom annen midlertidig
bruk ikke lar seg gjennomfere kan det vurderes tillatt for en begrenset periode.

§ 2-3.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling

| uregulerte omrader som i dag er bebygd med frittliggende smahusbebyggelse, og som i
kommuneplanen er vist som framtidig sentrumsformal er det ikke tillatt med etablering av nye
boenheter eller fradeling av nye eiendommer. Det er ikke tillatt & bygge pa/til mer enn 50 m?
BRA. Ellers gjelder kommuneplanens § 2-2.1 om frittliggende smahusbebyggelse.

§ 2-3.2 Framtidige omrader for sentrumsformal - spesifikt for felt
§ 2-3.2.1 Sentrumsformal i Lillestrem by

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF1 Bolig/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF2 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF3 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF4 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF5 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF6 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF7 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF8 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning/Hotell/Park
Felt SF9 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Innfartsparkering

Felt SF27A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Forretning /Bolig/Park
Felt SF28 og SF30 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning

Felt SF10, SF11, SF12, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park.
SF 13, SF14, SF15,
SF16, SF17, SF18,
SF19, SF20, SF21,
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SF22, SF23, SF24,
SF25, og SF26

Felt SF32 A/B Kontor/Tjenesteyting/Forretning/Bevertning/Kollektivknutepunkt

| feltene SF9A, SF9B, SF27A, SF27B, SF30, SF32A, SF32B, SF45 og SF46 tillates
bygninger opp til 10 etasjer som spesifisert for hvert felt. | disse bygningene skal det veere
bysentrums- og publikumsfunksjoner pa gateplan (1. etasje og 2. etasje/mezzanin) og i
toppetasje. | disse bygningene skal det ikke veere boliger.

| felt SF4 skal det sikres gangakse av hgy kvalitet parallelt med Jonas Lies gate, i forlengelse
av akse ved tinghuset.

| felt SFIA tillates maks heyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Det ma sikres siktlinjer mot nord fra eksisterende
boligbebyggelse sar for feltet. Innenfor SF9A skal bebyggelsen utformes slik at eldre
bebyggelse i gst hensyntas seerlig.

| felt SFIB tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Mot byrommet foran stasjonen tillates maks 3
etasjer.

Feltene SF10, SF14, SF17, SF21, SF22, SF24, SF25 kan ha starre vekt pa boligformal enn
de gvrige feltene.

For felt SF16 og SF18-SF26 er det kun tillatt med inntil 1 000 m2BRA detaljhandel per felt i
bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som
en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa adgang.

Felt SF17 skal omfattes av en felles detaljreguleringsplan. Innenfor SF17 skal bebyggelsen
utformes slik at det sikres gode solforhold i Kirkeparken (G3).

| felt SF1, SF2, SF3, SF4, SF5, SF7, SF8, SF9, SF10, SF13, SF14, SF19, SF20 og SF32B
skal reguleringsplaner inneholde en teknisk detaljplan for kollektivfelt og heystandard
sykkeltrasé gjennom Lillestrem til Kjeller. Det skal tilrettelegges for separering av gédende og
syklende. Samme krav gjelder SF 21-26 gjennom omradereguleringskravet for Lillestrgm
Nord i § 1-2.2.

For felt SF21, SF22, SF23, SF24, SF25 og SF26 skal det etableres et sammenhengende
brukbart areal til park pa minimum 12 daa. Parken skal lokaliseres og avgrenses med
kvaliteter som bidrar til en trygg, allmenn tilgjengelig uterom/meateplass. Parken skal
etableres skjermet for vind, ha variert innhold og utforming, god materialbruk og estetikk, og
legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper i alle arstider. Det skal veere
sol pa minst halve parkarealet klokken 15 varjevndagn. Krav til park etter § 2-3.1.4 gjelder
ikke i tillegg for disse feltene.

| felt SF27A tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig. Bebyggelse i Nesgata skal tilpasse seg smahusbebyggelse i nord.

| felt SF27B tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig.
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| felt SF30 tillates for naeringsbygg maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet. Innenfor SF30
skal bebyggelsen utformes slik at eldre bebyggelse hensyntas seerlig.

| felt SF32A tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig.

| felt SF32B tillates maks hagyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelsen trappes ned mot Jonas Lies gate og
plassen foran stasjonen.

| felt SF45 (Thon hotell) tillates for naeringsbygg maks hgyde pa 10 etasjer, der det ikke har
store konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot byrommet i
nord for a sikre gode solforhold der.

| felt SF46 (Shell) tillates for neeringsbygg maks heyde pa 10 etasjer, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot eldre bebyggelse i
vest.

§ 2-3.2.2 Sentrumsformal i Stremmen
Feltnavn Tillatte arealformal
Felt SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
SF38, SF39, SF40, SF42

For feltene SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, SF38, SF39, SF40, og SF42 er det kun tillatt
med inntil 1 000 m2BRA detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og
bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som
krever kunde eller medlemskort for & fa adgang.

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF41 Tjenesteyting/Forretning/Bolig/Bevertning/Kontor/Kollektivknutepunkt

For felt SF41 er det seerlig viktig at knutepunktfunksjonen opprettholdes ved at
gangforbindelsene er tydelige og trygge, samt at oppholdsarealer og ventearealer (perrong
og bussholdeplass) integreres og opparbeides med utbyggingsprosjektet. Bevertningen kan
med fordel henvende seq til de ventende, slik at ogsé disse arealene fremstar som urbane.

. o

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF44 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Badeanlegg/Bolig
Andel forretning kan kun utgjere inntil 10 % av samlet bruksareal i feltet.

§ 2-3.2.3 Sentrumsformal i Serumsand, Fetsund og Frogner
For Sgrumsand er underformal neermere definert i omradereguleringsplan.

. 2

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF47 Sgrumsand Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
naeringspark vest

SF48 - Noractoromradet: Far igangsettingstillatelse skal gangbro over jernbanen til
Orderudjordet veere prosjektert. Detaljplan for omradet skal legge til rette for at gangbroa kan

bygges.

For Frogner og Fetsund fremgar underformal av detaljreguleringsplaner.
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§ 2-4 Omrade for bebyggelse og anlegg - tienesteyting
- Nytt felt T3 - Barnehage pa Magasintomta ved Garderasen. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.
- Felt BOP2 og BOP5 ved Bingsfoss ungdomsskole. Parkering skal veere under
bebyggelsen. Sambruk av parkering skal vurderes.

§ 2-5 Naering
Neeringsomradene skal ha minimum 50 % BYA eller mer. Neeringsformal i skrdnende terreng
kan ha ned til minimum 45 % BYA.

Reguleringsplaner skal redegjgre for, og vurdere, energitekniske lgsninger for planomradet
og synliggjgre de miljgmessige konsekvensene. Ved regulering av naeringsarealer skal
behovet for ladeinfrastruktur og fyllestasjoner for hydrogen og biogass for
neeringstransporten utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og
hensiktsmessig infrastruktur.

Felt N2: Ladepark pa Skedsmokorset. Omradet skal brukes til hydrogen- og hurtigladere.

Felt BN27 (Karoline Eggens vei 2-6) — utvidelse av BN8: Omradet skal brukes til verksted og
lager. VA-ledningsnett ma oppgraderes. Grgnnstruktur mot Lindebergveien skal innga i
reguleringsplan.

Felt BN5: Bjgrkemoen Neering. Fgr utbygging skal Bjgrkemoen massemottak veere ferdigstilt.
For utbygging skal adkomst til Trondheimsveien og gang- og sykkelvei langs
Trondheimsvegen fra gang- og sykkelvei ved Lindeberg til Ullensaker grense veere
opparbeidet. Det skal ikke veere arbeidsintensiv nzering. Utbyggingen inkluderer mottak av
masser. Det tillates ikke handel eller servicefunksjoner rettet mot privatmarkedet.

Felt BN 29: Utvidelse av Heia neeringsomrade: Fgr rammetillatelse innenfor omradet kan gis
skal det kun gjensta igangsetting av maksimum 30 daa ubebygde tomt(er) for
naeringsbebyggelse pa det regulerte kombinerte formalet i reguleringsplanen for Fet
Neeringspark del Il.

Retningslinje: Omradet BN 29 bar brukes til lager, industri og verksted

For igangsettingstillatelse til utbygging av naeringsbygqg pa Bjgrkemoen bgr dyrkbart areal
mellom naeringsomradet og E6 dyrkes opp

§ 2-6 Idrettsanlegg

Felt IA1: Golfbane pa Vigernes

Ved detaljregulering av IA1 ma hele golfbanen omfattes av ny reguleringsplan.
Reguleringsplanen ma vurdere risiko og sarbarhet i omradet bade nar det gjelder
vannkvalitet, naturomradet og dyreliv. Giennom reguleringsplanen skal det sikres at driften
av omradet ikke bidrar til gkt forurensing i sarbare omrader eller skaper ubalanse i dyre- og
planteliv. Det skal legges til rette for at omradet kan tilbakeferes til LNF og vurderes om det
skal opprettes et fond for dette.

Felt IA2/G5: Idrettsanlegg pa Nordbyjordet

For det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet skal det foreligge matjordplan.

For det gis brukstillatelse innenfor planomradet skal falgende vaere opparbeidet:
Beplantningsbelte i G5, adkomstvei fra rundkjgring i fv.158 Nordbyveien, gang- og sykkelvei
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som forbinder Nordens vei med Solvangen, gang- og sykkelvei som forbinder Nordens vei
med gang- og sykkelvei ved Nitelva inkl. tilrettelagt krysning av Nordbyveien. Det skal
vurderes undergang under Nordbyveien eller krysning i plan. Ved regulering av 1A2/G5
Idrettsanlegg pa Nordbyjordet skal gang- og sykkelvei fares innenfor byggeformalet, langs
dets yttergrense. Grense mellom LNF-formal og byggeformal kan i reguleringsplan vurderes
tilpasset i @st mot Nitelva for & legge til rette for bedre landbruksdrift, bedre idrettsareal og
optimalisering av gang- og sykkelvei mht. malpunkter og stigningsforhold. Det er en
forutsetning at arealer som byttes mellom idretts- og LNF-formal er likeverdige i starrelse.

Felt I1A4: Idrettsanlegg pa Fribergjordet. | detaljreguleringsprosessen skal inngrepets omfang
sokes begrenset, slik at deler av arealet fortsatt kan brukes til jordbruk.

IA9: Hvalstjern. Ma tilkoples VA-ledningsnett nar ny ledning legges naer anlegget.
Tilrettelegging for senere tilbakefgring av dyrkbar mark skal vurderes i reguleringsplan.
Terrenginngrep ma ha starst mulig avstand til vannet i gst.

§ 2-7 Andre typer na@rmere angitt bebyggelse og anlegg

Felt AB1 - Tillatt arealformal: Renovasjonsanlegg

- Felt AB2 og AB3 - Tillatt arealformal: Godsterminal

- Felt AB4 - Tillatt arealformal: Sigevannsanlegg.

- Felt AB5 - Tillatt arealformal: Vann- og avlgpsanlegg.

- Felt BAB 8 Bjgrkemoen - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB11 og BAB 12 Armoen - Tillatt arealformal: Masseuttak

- Felt BAB 15 Ausenfijellet - Tillatt arealformal: Trafostasjon

- Felt BAB 16 Asak - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB 17 Tertittveien - Tillatt arealformal: Massemottak: Tertittvegen skal
oppgraderes/utvides far igangsettingstillatelse.

- Felt BAB 18 Sngdeponi Borgenveien — tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsgpling skal innga i reguleringsplan

- Felt BAB 19 Vannbehandlingsanlegg ved Hammern — ny naturtypekartlegging ma
gjennomfgres i reguleringsplan

§ 2-8 Grav- og urnelund
GU3 Frogner kirkegard - utvidelse: geotekniske sikringstiltak skal innga i reguleringsplan.
Reguleringsplan skal vise trinnvis utbygging.

§ 2-9 Omrade for bebyggelse og anlegg — Kombinerte formal

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt KF1 (OBOS-tomta) Tjenesteyting/Kontor/Boligbebyggelse

Felt KF2 (Nesa Nord) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Idrettsstadion/Bolig
Felt KF3 (ved Sogna) Tjenesteyting/Bolig

Felt KF4 (Strandveien) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
Felt KF5 (Skjeervaveien) Forretning//Tjenesteyting/Bolig

Felt KF6 (ved Idrettsstadion/ Tjenesteyting/Kontor

Skedsmohallen)
Felt KF7 (langs Fv.382, Rolf Industri/lager/energianlegg

Olsens vei)

Felt KF8 (Kjeller v/ Forretning/Kontor/Tjenesteyting
trafikkstasjonen)

Felt KF9 og KF11 (Kjeller,  Kontor/Tjenesteyting

FFl og IFE)
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KF10 (Leirsund)

Felt KF13 (Valstad ved
Valstadsvingen)

Felt KF14

Felt KF15 og KF16 (Hvam)
Felt KF17 (Lahaugmoen)
Felt KF18 (Branaslia)

Felt KF19 (Skedsmokorset
S@r)
Felt KF20 (Skedsmokorset
s@r)

Felt KF21, KF22, KF23,
KF24, KF25
(Skedsmokorset)

Felt KF26 (Skedsmokorset)
Felt KF27 (Svineavistomta)

KF28 (Skjettentoppen)
KF29 Skjeervaveien 8-20
KF30 Skjeervavn 2-6
KF12 (ved Sgrumsand
idrettspark)

KF31 Blaker sentrum
(Blaker aldershjem)
KF32-36 Lagrenfallet
sentrum

KF37 Lgrenfallet sentrum
(gbnr.214/43)

KF 38 Sgrumsand
Neeringspark gst

Forretning/Bolig

Forretning/Industri/Lager. Til arealformal Forretning tillates
kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri/Hotell/Bevertning. Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri. Til arealformal Forretning tillates kun
plasskrevende varer.

Neeringsbebyggelse, offentlig og privat tjenesteyting,
forretning og Samferdselsanlegg - Lufthavn

Forretning for plasskrevende varer med tilharende
kontor/Industri

Forretning/Kontor/Bevertning
Forretning/Kontor/Bevertning/Tjenesteyting/Bolig
Forretning/Bolig

Forretning/Tjenesteyting/Bolig

Forretning/Industri/Neering/Lager/Bevertning Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Bolig/Forretning/Bevertning/Tjenesteyting
Bolig/forretning/kontorAjenesteyting
Bolig/forretning/kontor

Idrett/tienesteyting

Kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bensinstasjon/bussparkering

Bolig/kontor/bevertningltjenesteyting

§ 2-9.1 Generelle bestemmelser for visse felt for framtidige kombinerte formal
Folgende bestemmelser gjelder i felt KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30.

§ 2-9.1.1 Avgrensing av planomradet
Ved avgrensing av planomradet for detaljreguleringsplaner innenfor felt for kombinerte formal
som er omfattet av § 2-9.1, er kommuneplanens felt minste reguleringsenhet.

§ 2-9.1.2 Plassering av funksjoner
Det tillates ikke boliger i 1. etasje innenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestrem og
Stremmen stasjon. Det tillates heller ikke boliger i 1. etasje ut mot gagater, bytorg og

strgkstorg.
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§ 2-9.1.3 Formgivning og volumer

a) Byaggehgyder
Faeringene i 2-3.1.3 a) gjelder tilsvarende her.

b) Leilighetsstarrelser
Faringene i 2-3.1.3 c) gjelder tilsvarende her, med eneste forskjell at minst en av fem av
leilighetene som er starre enn 75 m? BRA skal veere starre enn 95 m?2 BRA.

c) Balkonger
Faeringene i 2-3.1.3 d) gjelder tilsvarende her.

2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermiljganlegg
Det stilles krav om lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg tilsvarende kravet for
sentrumsformalsomradet i 2-3.1.4 b). Minstesterrelsene er imidlertid henholdsvis 1200 m? og
600 m?2.

c) Krav til torg/park
Foringene i 2-3.1.4 c) gjelder tilsvarende, med det unntak at det ikke er krav om at torg/park

skal veere offentlig. Arealet kan ogsa veere felles, men tilgjengelig for allmennheten.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og c)
Foringene i 2-3.1.4 d) gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.5 Avfall
Feringene i 2-3.1.5 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.6 Midlertidig bruk
Faringene i 2-3.1.6 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling
Feringene i 2-3.1.7 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.2 Framtidige omrader for kombinert bebyggelse og anleggsformal — Feltbestemmelser
Tillatte arealformal fremgar av tabell under § 2-9.

§ 2-9.2.1 Bestemmelser som er felles for enkelte felt

Innenfor felt KF2, KF4, KF8, KF21-KF23 er det kun tillatt med inntil 1 000 m? BRA
detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa
adgang.

Innenfor felt KF1-KF4, KF8-KF27 skal det pa minimum 20 % av feltarealet for det enkelte felt

etableres et sammenhengende og brukbart areal til park/torg. | felt KF4 skal park/torg
lokaliseres i tilknytning til elvebredden.

§ 2-9.2.2 Felt for kombinerte formal i Lillestrem by
Som del av omradereguleringsplan for felt KF2 (Nesa nord) skal det utredes gode,
overordnede forbindelser for kollektivreisende, gadende og syklende mellom planomradet og
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Lillestrgm stasjon. Lasningene skal bedre kommunikasjonen mellom sydomradet og
sentrumskjernen i Lillestrgm.

| felt KF4 skal det innga areal til skole, barnehage og flerbrukshall
| felt KF5 skal det innga areal til 5 avdelingsbarnehage.

| felt KF29 (Skjeervaveien 8 — 20) skal det innga areal til 8 avdelingsbarnehage. Krysset
Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk
for igangsettingstillatelse gis pa feltet. Kapasitet pa pumpestasjon og VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

| felt KF30 (Skjeervaveien 2 -6): Krysset Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny
gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk fer igangsettingstillatelse gis pa feltet. VA-
ledningsnett ma oppgraderes, og spillvann kan ikke fares til gammel avigpsfelleslgsning.

§ 2-9.2.3 Felt for framtidige kombinerte formal pa Leirsund
| felt KF10 er det tillatt med felgende kombinerte arealformal: Forretning/Bolig. Forretning
skal veere detaljhandel i form av neerbutikk for Leirsund.

§ 2-9.2.4 Felt for framtidige kombinerte formal i Blaker
| felt KF31 (Blaker aldershjem) er fglgende tillatt:

1) Eiendommen skal reguleres til boligformal med sméa og mellomstore leiligheter.

2) Det skal vurderes a legge til rette med fellesrom til undervisning, utstilling, mater og
overnatting.

3) Det skal legges til rette for at det kan etableres neering som kafe/kiosk og
servicetjenester i 1.etasje.

4) Fasadene skal vaere apne, varierte og henvende seg til alle sider uten & fremsta med
en tydelig bakside.

5) Uteomradet skal opparbeides med hgy kvalitet, beplantning og offentlig/private
uteoppholdsarealer med sitteplasser.

6) Det skal etableres mateplass for barn og unge/lekeplass i sentrum.

| felt KF39 (ved Krokstad Miljgpark) er felgende tillatt:

Masseuttak, massemottak, neering og sngdeponi

Virksomhetene kan ikke veere arbeidsplassintensive. Det ma tas hensyn til grretfarende bekk
i omradet. Omradet ma tilknyttes offentlig vann og kloakk.

§ 2-9.2.5 Felt for framtidige kombinerte formal i Sgrumsand
Sgrumsand idrettspark KF12: | felt KF12 skal bruk av overskuddsvarme fra MIRA til
oppvarming vurderes.

For skole: deler av Vestbyveien og Sollia/Parkveien utvides for brukstillatelse. Hoveddelen
av parkering skal vaere under bebyggelsen. Areal for buss, drop-offsone og varelevering méa
veere opparbeidet far brukstillatelse. Areal til skolehage skal innga. Far igangsettingstillatelse
ma idrettsparken utvides mot vest.

Kapittel lll Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3
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§ 3-1 Vei - Torg

Torg 1 (Plassen nord for Lillestram stasjon)

Torg 2 (Plassen sgr for Lillestram stasjon)

For Torg 1 og Torg 2 stilles det krav om felles reguleringsplan. | reguleringsplanen skal
hensyn til taxiholdeplass, korttidsparkering og offentlig sykkelparkering ivaretas.

§ 3-2 Steyskjerming langs vei

Sgknad om stgyskjerming skal inneholde en estetisk vurdering hvor materialvalg, utforming,
omfang og fargevalg sees i sammenheng med omgivelsene. Lasninger som naturstein,
terrmur, gabioner og levende, grgnne vegger skal vurderes. Materialer som reflekterer sollys
tillates ikke

Retningslinje: Granne, vegetative tiltak slik som hekker, beplantede vegger e.l. skal
prioriteres. For & handtere avrenning fra vei skal det sgkes etablert naturlig fordrayning ved
beplantede grofter der opphayde kummer kan ta inn overskuddsovervann ved behov

Kapittel IV Grennstruktur

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 4-1 Gronnstruktur

§ 4-1.1 Utforming og bruk av arealene

| grentstruktur uten naermere angitt underformal skal arealene videreutvikles i trad med
dagens bruk. Det tillates opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker
og bord. Det kan tillates oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.
Det skal legges til rette for at arealene blir bevokst med flersjiktet vegetasjon.

Arealformalet kan medfere gkt kvalitet i uterom med tanke pa lokal overvannshandtering,
vegetasjonsbruk og biologisk mangfold.

For underformalene «blagrgnn struktur», «naturomrade», «turdrag», «friomrade», «park» og
«overvannstiltak» er det angitt egne bestemmelser.

Generelle bestemmelser og retningslinjer er gitt i § 1-9.1.

§ 4-1.2 Omdisponering

Innenfor grentstrukturen tillates ikke utbygging eller andre tiltak enn det som gar fram av § 4-
2. | seerskilte tilfeller kan kommunen likevel tillate at hele eller deler av eiendommer som i
kommuneplanen er satt av til grennstruktur, omreguleres til utbyggingsformal.
Forutsetningen er da at annet areal reguleres til grentstruktur og opparbeides slik at
grennstrukturen i planomradet, etter kommunens skjgnn, framstar som klart mer attraktivt for
et mangfold av brukere enn fgr omdisponeringen.

§ 4-2 Bestemmelser for ulike underformal innenfor grentstrukturen

§ 4-2.1 Blagrgnn struktur

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der blagrgnne strukturer bidrar til & demme opp, fange
opp og/eller lede overvann. Det kan i reguleringsplan ogsa blir detaljert som «vannspeil»
eller «dam», dersom disse er planlagt/opparbeidet slik at de tar opp regnvann/avrenning fra
overflater.
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Bruk av blagrenn struktur er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
blagrenn struktur skal skje giennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, flora og dyreliv.

Blagrenn struktur skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.

Formal med arealformalet er & synliggjere vannets betydning bade pa kommune- og
reguleringsplan. Dette gjeres for & kunne mgte nye klimautfordringer med flom og
overvannsproblematikk i byer og tettsteder.

§ 4-2.2 Naturomrade

| feltene skal eksisterende naturpreg og terreng bevares, gjerne med opprinnelig stedegen
vegetasjon. Omradet bar ha stort vegetasjonsmangfold, ivareta eksisterende fauna og
eventuelle blagrgnne kvaliteter. Det kan tillates enkel tilretteleggelse for ferdsel. Store
inngrep i eksisterende terreng tillates ikke.

§ 4-2.3 Turdrag

Feltene skal brukes til eksisterende og nye turveier/turstier og lgypenett (vinterstid og
sommerstid). Turveier skal normalt veere gruset, etableres med bredde pa 2,5 meter og ha
belysning. Turstier skal vaere enklere opparbeidet enn turveier.

Retningslinje: Turdragene koble kommunens sentrale deler mot omkransende LNF-omréader,
marka og nabokommunene. Nye turdrag bar ha minimumsbredde p& 30 meter.

§ 4-2.4 Friomrade

| disse feltene er det eksisterende og nye gra@nnstrukturarealer som skal veere attraktive for
rekreativ bruk. Friomrader skal veere tilrettelagt/opparbeidet for aktiv lek, fysisk aktivitet,
opphold og ferdsel. Omradene kan ha naturlig eller kultivert trevegetasjon og
terrengutforming bar i visse tilfeller forsterkes for a tale stor bruk. | friomradene tillates
opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker og bord. Det kan tillates
oppfert bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.

§ 4-2.5 Park

Parker skal ha stor grad av opparbeidelse, med krav til hgy kvalitet og standard. Parkene
skal utformes slik at de fremstar som gode sosiale megteplasser. De skal ha variert utforming
av naturlig og kultivert grannstruktur, og aktiviteter for ulike aldersgrupper av befolkningen.
Byromsnormens retningslinjer for parker skal legges til grunn for utformingen.

§ 4-2.6 Overvannstiltak

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der vegetative overvanntiltak bidrar til & infiltrere, fordrgye
og/eller lede overvann til resipient. Formalet overvannstiltak kan utdypes videre i
reguleringsplan ut fra type vannhandtering i form av infiltrasjon, fordrgyning og avledning.

Bruk av «overvannstiltak» er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
«overvannstiltak» vil matte skje giennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, fora og dyreliv.

Overvannstiltak skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.
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§ 4.3 Bestemmelser for konkrete felt innenfor grennstrukturen

§ 4-3.1 KGS1, Stortorvet.

Kombinerte grentstrukturformal: Grgnnstruktur /park.

Det tillates underjordisk parkeringskjeller under hele feltet. Dagens overflateparkering skal
fiernes.

§ 4-3.2 KGS2, Kvartalet mellom Jernbanegata, Nesgata og Fabrikkgata.
Kombinerte grentstrukturformal: Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park

Kapittel V Forsvaret

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 4

§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass
Det er krav til kommunedelplanen i § 1-3.2.

§ 5-1.1 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og l@sning for kollektivtrasé mellom Kjeller og Lillestram
sentrum samt tosidig, separert lgsning for gdende og syklende.

Planen skal fglges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.2 Overvannshandtering
Planen skal inneholde Igsninger som sikrer bekkeapninger og apen handtering av overvann.

§ 5-1.3 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det fglge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.4 Ny grgnnstruktur og gr@gnne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grgnnstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Stgrrelsen pa parkomradet skal vaere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-sar, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn grennstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestrem by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestrem by.

§ 5-2 Miljgopprydning

Tiltakshaver ma kartlegge og dokumentere all forurensning pa flyplassomradet for
behandling av forslag til kommunedelplan.

Tiltakshaver ma fierne eller sarge for tilstrekkelig sikring av all forurenset grunn innenfor felt
for bebyggelse og anleggsformal far det kan gis igangsettingstillatelse.
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Kapittel VI Landbruks, natur- og friluftsformal

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

Informasjon: | omrader avsatt til LNF-formal er det kun tillatt med bygge- og anleggstiltak
som er ngdvendige for landbruk-, natur- og friluftsformal, samt for gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag og stedbunden naering.

Generelle bestemmelser i kapittel 1 og kapittel VIII om hensynssoner gjelder for alle tiltak i
LNF-omradet.

Retningslinje: Ved soknad skal det redegjares for hvilke friluftslivs- og naturinteresser som
finnes i omradet, og hvordan det er tatt hensyn til disse.

For oversikt over kulturminneinteresser i LNF-omrader, sjekk kommunens temakart. Tiltak i
LNF-omrader skal oversendes regionale kulturminnemyndigheter slik at de kan vurdere om
det finnes ukjente automatisk fredete kulturminner som vil bli berart.

§ 6-1.1 Driftsbygninger

Retningslinjer:
Behov for driftsbygning skal vurderes i samsvar med jordlova.

Ved vurdering av om bruksendringer av landbruksbygg er i samsvar med LNF — formélet skal
den til enhver tids gjeldende veileder til plan og bygningsloven legges til grunn.

§ 6-1.2 Karboliger

Retningslinjer:
Behov for karbolig vurderes av kommunen. Karboliger skal oppfares i tilknytning til
gardstunet uten a berare dyrka jord.

§ 6-1.3 LNF-omrader med spredt bolig- og fritidsbebyggelse

Unntak fra byggeforbud gjelder for eksisterende bebygde eiendommer i LNF-omradet som
fremgar av opplisting i vedlegg i) og tilhgrende temakart. Det skal ikke bygges pa dyrka jord
(fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite), myr, omrader med viktige kartlagte
naturtyper og arter og hensynssoner for vannforsyning. Der vedlegg i) viser treff for andre
arealkonflikter skal det dokumenteres i sgknad om tillatelse til tiltak at hensyn er ivaretatt.

§ 6-1.3.1 LNF-omrader med eksisterende spredt boligbebyggelse

Pa eksisterende boligeiendommer i LNF-omrade kan det oppferes pabygg, tilbygg og andre
mindre tiltak, samt bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel. Garasjer og uthus kan oppfares
med bruksareal inntil 50 m2 pa egen eiendom innenfor 25 meter fra boligens yttervegg. Nye
boenheter, herunder sekundeerleiligheter, tillates ikke opprettet. Tillatt grad av utnytting for
eksisterende boligeiendommer i LNF-omrade skal ikke overstige 20% BYA, boligens areal
skal ikke overstige 400 m2 BRA.

§ 6-1.3.2 LNF-omrader med eksisterende spredt fritidsboligbebyggelse
Oppfering av ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Det
kan oppfares tilbygg og/eller anneks med inntil 50 % av gkning av opprinnelig bruksareal
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(BRA), pa egen eiendom innenfor 25 meter fra fritidsboligens yttervegg. Dersom utvidelsen
skjer etappevis, skal utvidet areal samlet ikke overskride begrensningene i punktet foran.
Grad av utnytting pa fritidseiendommen skal ikke overskride 100 m2 BRA og 100 m2 BYA
totalt.

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse

Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 3 nye boenheter i planperioden (12 ar).
Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 3 nye boenheter i planperioden (12 ar).
Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 12 nye boenheter i planperioden (12
ar).

Folgende vilkar gjelder:
6-1.4.1 Terrenget skal ikke vaere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1: 3

6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.

6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Sgknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan bergre kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 P& gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5 Fradeling er ikke tillatt neermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det pa
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen for det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B.

6-1.4.7 Innenfor omradet Enebakkneset LSB4 kan det tillates inntil 12 nye boenheter i
planperioden (12 ar). Bebyggelse skal plasseres innenfor formal LSB4, men adkomstvei og
tomtegrense kan plasseres utenfor pa fglgende vilkar: Kommuneplanens generelle
bestemmelser om byggegrense skal fglges. Avstand til dyrka jord skal vaere minst 20 meter.

Informasjon:
Avkjorsel skal lokaliseres med tilknytting til kommunal vei, eller ved utvidet bruk av
eksisterende avkjgrsel i samsvar med rammeplanen for avkjgrsler.

Avlgp ma veere sikret pa lovlig mate gjennom tilknytting til kommunalt ledningsnett eller ved
utslippstillatelse for separat avlgpsanlegg.

Kapittel VIl Bruk og vern av sjo og vassdrag
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 6
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§ 7-1 Vassdrag
Alle inngrep i selve vassdragene krever reguleringsplan.
Differensiert vassdragsforvaltning faelger av § 1-14.6.

Retningslinje: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medfarer eller kan medfare fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren er
myndighet etter forskriften.

Kapittel VIl Bestemmelser til hensynssoner

§ 8-1 Faresoner og sikringssoner (pbl § 11-8 a)
§ 8-1.1 Hensynssone — sikring. Vannforsyning, H110_1 og H110_2

I hensynssone for reservevannsforsyning for Dalen vannverk ved Mjgsjgen H110_1 gjelder
felgende:
o Det tillates ikke a legge inn vann i fritidsboliger, garasjer og uthus (nye anlegg)
e Ved rehabilitering av avigpsanlegg for eksisterende boliger skal det tas hensyn til
reservevannskilden ved valg av ny avlgpslgsning.
e Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brgnn, cisterneanlegg eller lignende som
gjennom rar eller ledninger er fgrt innendars.
e Det er ikke tillatt a slippe ut avligpsvann fra bobiler eller lignende.
e Ved oppfering eller endring av landbruksbebyggelse skal det tas hensyn til
reservevannkilden

I hensynssone for drikkevannsforsyning for Dalen vannverk ved Vestre Jarsjg H110_2 skal
det ikke utaves aktiviteter eller gjgres tiltak som kan medfare fare for forurensning av
drikkevannet. Dette gjelder for eksempel bygge- og anleggsvirksomhet som
massemottak/uttak, veganlegg, bakkeplanering, alle typer graefter og annet gravearbeid som
ikke har med vannverkenes anlegg og drift & gjare er forbudt i hensynsonen. Dette gjelder
ogsa lagring og annen aktivitet som kan medfgre skadelig avrenning, herunder lagring av
drivstoff. Ved skogsdrift skal det tas hensyn til drikkevannskilden.

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier far aktivitet kan tillates. For alle tiltak som kan fa
konsekvenser for drikkevannskvaliteten skal det utarbeides en konsekvensanalyse som
belyser om tiltaket har pavirkning pa vannmengde og -kvalitet bade under utferelse og etter
tiltaket er ferdig.

For allmenhetens aktiviteter gjelder fglgende for enhver som ferdes eller oppholder seg
innenfor 50 meter fra Vestre Jarsjo (pbl § 11-11.6):

e Det er ikke tillatt & sette opp telt, hengekgye, eller pa annen mate sla leir.

e Det erikke tillatt & bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette gjelder ogsa
husdyr.

o Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre fremkomstmidler i
vann, vaske gjenstander, eller utfgre lignende aktiviteter i Vestre Jarsjg og
tilfgrselsesbekk.

o Det er ikke tillatt & slippe ut helseskadelige veesker og stoffer eller avigpsvann.

Tilsvarende restriksjoner mot tiltak og aktiviteter trer i kraft for Mjgsjgen H110_1 ved
beredskapstilfeller der vannet skal benyttes som drikkevannskilde.
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§ 8-1.2 Hensynssone — sikring. Vanninntak i Glomma, H110_3

Innenfor hensynssone sone H110_3 skal det tas hensyn til drikkevannsinntakene for NRVA
ved Hammern/Sgrumsand. Dette gjelder saerskilt for massemottak, masseuttak,
sngdeponier og tiltak i omrader der det potensielt kan vaere forurenset grunn. Det gjelder
ogsa andre tiltak som kan fare til erosjon og utslipp i anleggsperioden.

Retningslinje:

Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fare til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA til uttalelse.

NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Ved fylkesvei 171 Haldenveien - Bingsfoss bru er veitrafikkulykker en forurensningsrisiko.
Det bgr skiltes med hensyn til «<nedslagsfelt for drikkevann» med alarmtelefonnummer.

§ 8-1.3 Hensynssone — sikring. Jernbanetunell, H130_1

Innenfor sone H 130 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) tillates ikke bygge- og
anleggstiltak som kan pavirke tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra bergrt
samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som innebzaerer betydelige inngrep i grunnen,
herunder sprengningsarbeider, boring for energibregnner og andre brgnner.

§ 8-1.4 Hensynssone — sikring. Miljgsone/byggegrense langs E6, H130_2

Langs E6 skal det veere en miljgsone/byggegrense som vist pa plankartet.
Byggeforbudsonen gjelder ikke for naeringsformal som er avsatt i kommuneplankartet.
Tilbygg, pabygg, ombygging og gjenoppbygging av boliger og nye garasjer i eksisterende
boligomrader tillates, men ikke nye boenheter.

§ 8-1.5 Hensynssone — sikring. Sentralrenseanlegg og vannforsyningsanlegg, H190_1 —
H190_3

Innenfor H190 skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under bakken.
Dette gjelder seerskilt ved betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider,
boring for energibrgnner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8 -1.6 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - drikkevannsbasseng, H190_4 -
H190_16

Innenfor hensynssonen tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider eller andre tiltak
som kan komme i konflikt med hensyn til drikkevannsbassenget.

§ 8 -1.7 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - hovedledninger, H190_17

Innenfor hensynssonen skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under
bakken. Dette gjelder saerskilt ved plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
paeling, boring for energibrgnner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8-1.8 Hensynssone — fare. Kvikkleire, H310
Undernummerering av faresoner for kvikkleire samsvarer med NVEs nummerering av de
tilsvarende faresonene.
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Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

§ 8-1.9 Hensynssone — fare for flom i Glomma, Nitelva og Leira s@r for Leirsund bru H320_1
Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen skal
tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilh@rende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utferelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), 1) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

§ 8-1.10 Hensynssone — fare for flom i Leira nord for Leirsund bru H320_2

Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde..
Ved utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen
skal tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilhgrende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utferelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), 1) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hayde for ngdvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 20 %. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.11 Hensynssone — fare. Flom langs Sagelva, H320_3

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvgmmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhgyde. Tiltak etter sikkerhetsklasse F2 200-ars flom, jf. TEK17 § 7-2, tillates ikke, uten at
disse er beregnet til & tale belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert |
starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare Igsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette flater pa
tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hayde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapéslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogséa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.12 Hensynssone — fare. Flom i bekker med arssikker vannfgring, H320_4

Innenfor hensynssonen er det fare for oversveammelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhayde, og TEK17 § 7-2 gjelder. Det er ikke tillatt & gjennomfare tiltak som hindrer
ngdvendig avrenning til vassdraget. Nye bygninger tillates ikke oppfart.
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Ved tiltak pa ledningsnettet langs strekninger i hensynssonene for bekker med arssikker
vannfgring, hvor det tidligere er gjennomfart bekkelukkinger, skal det velges Igsninger som
sikrer framtidige apne vannveier.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hayde for ngdvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pé 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsé krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.13 Hensynssone — fare. Ammunisjonslageret Dumpa, H350_1
Det tillates ikke etablert boliger, starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler,
barnehager eller handlesentre innenfor hensynssonen.

§ 8-1.14 Hensynssone — fare. Industri pa Nesa sgr, H350_2

Det tillates ikke etablert starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager eller
handlesentre innenfor hensynssonen. Far det eventuelt reguleres nye boliger i den delen av
hensynssonen som er satt av til kombinerte formal, skal det foreligge vurderinger som slar
fast at risikoen for helseskader ved utslipp fra Dynea er akseptabelt lav. Reguleringsplaner
for boliger innenfor dette omradet ma sikre gode evakueringsmuligheter og vurdere ulike
tiltak for & redusere faren for skader ved slike utslipp.

Retningslinje: Dynea neeringspark sin vurdering av sikkerhet/risiko skal vektlegges ved
vurdering av nye etableringer i innenfor hensynssonen.

§ 8-1.15 Hensynssone — fare. Industri i Ekornesveien, H350_3
Det er ikke tillatt med oppfering av nye boenheter innenfor angitt hensynssone i plankart.

§ 8-1.16 Hensynssone — fare. Hgyspenningsanlegg, H370_1 — H370_4

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfares innenfor hensynssone for hgyspennings
kraftledninger. Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant m.m.).

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i h@yspenningssonen uten at dette er skriftlig
godkjent av netteier.

Retningslinje:Ved valg av bygningsmessige l@sninger naer hensynsonen skal det tas hensyn
til at heyspenningsanleggene kan begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av
haydemateriell.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensynstas ved tiltak.
Hayspenningsanlegget kan generere eletromagnetiske felt utover hensynssonen.

Netteier ma kontaktes ved tiltak naer hensynssonen for a fa opplysninger om spenningsniva,
byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

§ 8-1.17 Hensynssone — fare. Atomreaktor pa Kjeller, H390_1

Det er ikke tillatt & etablere nye boenheter, skoler eller barnehager eller opprette
eiendommer til disse formalene innenfor sonen. | reguleringsplan kan det apnes for fradeling
som har til hensikt a tilrettelegge for dekommisjonering av anlegget. Det er ikke tillatt &
hensette objekter innenfor sonen slik at disse kan blokkere atomanleggets remningsveier.

§ 8-1.18 Hensynssone — fare. Restriksjonsomrade for nedlagt avfallsdeponi, H390_2
Innenfor omradet tillates ikke etablering av teknisk infrastruktur i form av vann-, avligps- og
fiernvarmeledninger eller el- og telekabler. Etablering av infrastruktur for handtering av
overvann/sigevann og deponigass er tillatt.
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Innenfor sonen kan det i omrader som i kommuneplankartet er satt av til naeringsvirksomhet,
kombinerte formal eller bolig ikke gjennomfares tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1,
med unntak av de som eksplisitt er nevnt over.

§ 8-2 Soner med sarlig angitt hensyn (pbl § 11-8 c)

§ 8-2.1 Hensynssoner med seerlig hensyn til friluftsliv, H530_1 — H530_21

Retningslinjer: innenfor omrader angitt som hensynssone friluftsliv er det viktige natur-,
opplevelses- og naermiljgverdier, og omradet skal derfor sikres og tilrettelegges som et lett
tilgjengelig frilufts- og neermiljsomrade. Det skal ikke tillates tiltak som er til hinder for
allmenn ferdsel etter allemannsretten eller bruk som rekreasjonsomrade, og skjgtselen ma
ha som mal & opprettholde kulturlandskapet med naturlig vegetasjon og fauna. Bruken skal
hensynta dyrehold og beitedyr i de deler av omradet hvor dette er aktuelt.

§ 8-2.2 Hensynssone med seerlig hensyn til grennstruktur, H540_1

Retningslinjer: ved detaljregulering innenfor hensynssonen H540_1 skal det sgkes etablert
en sammenhengende gronnstrukturforbindelse fra gst til vest giennom omradet, som skal
innga som del av et framtidig grantbelte rundt Lillestram.

§ 8-2.3 Hensynsoner med seerlige hensyn til naturmiljg; raviner, H560_1 — H560_121
Retningslinjer: Innenfor hensynssonen er det raviner i marin leire. Dette er en trua naturtype
med geologisk verdi, og med betydning for biologisk mangfold og klimatilpasning. Oppfaring
av bygninger og anlegg eller vesentlige terrenginngrep er ikke tillatt innenfor byggegrensen til
ravinen jf. § 1- 6.3 byggegrense mot raviner. Se ogsa § 1-15.1 og § 1-15.2.

Ved utgraving, oppfylling, steinsetting, etablering av vei, gang-sykkelvei, eller hogst i en
ravine, skal det kunne dokumenteres at eiendommens miljgverdier er kjent og hvordan disse
blir ivaretatt.

§ 8-2.4 Hensynssoner med seerlig hensyn til kulturmiljg: H570_1 — H570_59

Retningslinjer: innenfor omradet angitt som hensynssone bevaring av kulturmilja, mé det tas
seerlig hensyn til bevaring av kulturhistoriske spor som anlegg/installasjoner, bygningsmilj@
og kulturlandskap. Ved behandling av plan- og byggesaker eller andre tiltak skal hensyn til
kulturmiljo vektlegges.

Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.
Det skal ikke tillates rivning av bebyggelse eller gis tillatelse til starre bygge- og anleggstiltak
for de kulturhistoriske verdiene er naermere kartlagt og sikret.

H570_1: omradet innenfor hensynssonen er et kulturmiljo av nasjonal interesse, registrert i
Riksantikvarens NB-register. Innenfor omradet skal det vises saerlige hensyn i forbindelse
med videre forvaltning og utvikling, slik at de kulturhistoriske verdiene ikke svekkes eller
forsvinner. Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for
uttalelse.

H570_2 - H570_4:

Omradene er valgt ut som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA). De skal
forvaltes slik at landskapets karakter som beskrevet i rapporten Kulturhistoriske landskap av
nasjonal interesse i Akershus, opprettholdes og styrkes. Tiltak i sonen skal sendes regional
og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.

§ 8-3 Hensynssoner som er bandlagt (pbl § 11-8, 3.ledd. bokstav d)

§ 8-3.1 Omrader bandlagt etter plan- og bygningsloven, H710_1 — H710_4, samt ved
Asakskredet
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Omradene H710_1 — H710_4 er regulert til bevaring/bandlagt i reguleringsplan.

Innenfor bandleggingssone H710_5 for byggeforbud ved Asakskredet er det byggeforbud
etter PBL § 28-1. Tiltak som kan pavirke stabiliteten i omradet kan ikke iverksettes far
sgknad som dokumenterer sikkerheten er godkjent og byggeforbudet er opphevet.

§ 8-3.2 Omrader bandlagt etter lov om naturvern, H720_1 — H720_11
Omradene er vernet i medhold av lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

Folgende omrader er bandlagt etter vedtak i medhold av lov om naturvern:
- Hensynssone H720_1 Breimosen Naturreservat
- Hensynssone H720_2 Sgrumsneset Naturreservat
- Hensynssone H720_3 Jglsen Naturreservat
- Hensynssone H720_4 Rasok Naturreservat
- Hensynssone H720_5 Kongsrudtjern Naturreservat
- Hensynssone H720_6 Nordre @yeren Naturreservat
- Hensynsone H720_7 Mjgsjgdalen naturreservat
- Hensynsone H720_8 Flaen naturreservat
- Hensynsone H720_9 Holmen naturreservat
- Hensynsone H720_10 Stilla og Brauterstilla naturreservat
- Hensynsone H720_11 Hagmasan naturreservat

§ 8-3.3 Omrader bandlagt etter lov om kulturminner, H730_1 — H730_20

Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet
til & skade, @delegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgarlig
skjemme de automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

Fredete bygninger og anlegg

Tiltak pa fredete bygninger og anlegg, utover vanlig vedlikehold, er ikke tillatt uten
dispensasjon fra kulturminneloven. Eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et fredet
kulturminne sendes rette kulturminnemyndighet i god tid fer arbeidet er planlagt utfert. Alt
vedlikehold ma skje med tradisjonelle materialer og metoder, og starre vedlikeholdsarbeider
bar ogsa meldes fra om. Alle tiltak som kommer i direkte bergring med eller ligger i naerheten
av kulturminne eller kulturmiljg fredet etter kulturminneloven skal sendes
kulturminneforvaltningen til uttalelse.

Informasjon: Sarum, Frogner gamle og Skedsmo middelalderkirker og
middelalderkirkegarder er automatisk fredete. Innenfor middelalderkirkegard er graviegging
kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945.

§ 8-3.4 Omrader bandlagt etter lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner,
H735_1-H735_2

Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og neerliggende kommuner»
(Markaloven)

§ 8-3.5 Omrader bandlagt etter energiloven, H740_1 — H740_2
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje: Det er varslingsplikt for sprengningsarbeid @vrig anleggsarbeid og skogsarbeid
naermere enn 30 m. malt horisontalt fra neermeste streamfgrende linje. Se informasjon pa
https.//www.statnett.no/om-statnett/vare-anleqg-i-drift/arbeid-nar-hoyspentanleqqg/ og
publikasjonen «Anleggsmaskiner og elektriske anlegg».

§ 8-4 Hensynssoner for felles planlegging (pbl. § 11-8, bokstav e)

§ 8-4.1 Sone med krav om felles planlegging H810_1 - H810_4

| hensynssonene H810_1 i Lillestram by, og H810_2 pa Stremmen som omfatter framtidig
sentrumsformal, SF38, SF39 og SF42, skal samarbeides om kvartalsvis felles planlegging. |
omrader som naturlig henger sammen, eller som har behov for felles infrastruktur, kan
kommunen kreve at samarbeidsomradet utvides til & omfatte flere kvartal. Det samme gjelder
H810_3 pa Hvam, og H810_4 som er omrade SF47 og SF48 pa Strammen

Kommunen kan etter en vurdering, tillate at enkeltgrunneiere fremmer forslag til
reguleringsplan for et helt kvartal, nar det kan dokumenteres serigse forsgk pa a fa til et
samarbeid om felles planlegging, i trad med kommunens malsettinger for sentrumsutvikling.

Kapittel IX Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 9-1 Bestemmelsesomrader for miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og
grennstruktur (pbl § 11-9.6)

§ 9-1.1 Bestemmelsesomrader for boligfelt med seerlige hensyn i Lillestrgm by #6_1 til #6_21
Innenfor disse omradene skal alle nye tiltak bidra til & viderefare eksisterende
bebyggelsesstruktur. Med bebyggelsesstruktur menes her hvordan bygningene er plassert
pa eiendommen i forhold til vei eller gate.

Gesimshgyde skal ikke overskride 6 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. | omrader der
det ma tas hensyn til flom jf. § 1-20, skal nadvendig heving av gulvniva kunne legges til ved
beregning av gesimshgyde.

For eneboliger og tomannsboliger skal garasje veere frittstaende, innvendige
biloppstillingsplasser skal ikke veere en del av husets 1.etasje/underetasje. For boliger i
konsentrert smahusbebyggelse skal garasjer veere i fellesanlegg.

| omrade # 6_2 og # 6_ 6 skal boligene ha flatt tak eller pulttak.
| gvrige omrader skal boligene ha saltak eller valmtak.

| omrade # 6_9 (kun i Odalsgata) og # 6_ 20 kan bygningene ha mur/pusset mur som
hovedmateriale i fasaden.

| omrade # 6_4 og # 6_ 6 kan bygningene ha platekledning som hovedmateriale i fasaden, i
tillegg til tre.

| gvrige omrader skal bygningene ha tre som hovedmateriale i fasaden.

§ 9-1.2 Bestemmelsesomrader for stille omrader #6_22 til #6_29.

Omradene omfatter kirkegarder og viktige tettstedsneere friluftslivsomrader som er lite
pavirket av stgy. Ny og vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de statlige
retningslinjer for stgy i arealplanleggingen, skal sgkes lokalisert og utformet slik at
staypavirkningen i stille omrader forblir uendret eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel-
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eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer stgyforholdene vesentlig i stille soner vil kunne
giennomfgres uten samtidig utbedring av stgyforholdene.

Kapittel X Vedlegg

‘Zeseaese

~

~ ~—

)

Byromsnorm for sentrumsomrader

Temakart - Indre sone og ytre sone

Temakart - Parkeringsbestemmelsessoner

Temakart - Stgybestemmelsessoner

Holdningsklasser for avkjgrsler

Konsesjonsomrade for fiernvarme

Restriksjonsomrade ved Kjeller flyplass

Geoteknisk rapport med presiseringer fra kommunen

Oversikt over eksisterende bolig- og fritidseiendommer i LNF-spredt bebyggelse (ikke
vedlagt enna, ma pa haring)

Oversiktsliste over bygninger med hgy kulturminneverdi (VK1)

Kartvedlegg b), c), d), e) og f) finnes som temakart under kartlag Temadata fra
kommuneplan pa kommunens kartportal. Pa kartportalen vises den ngyaktige avgrensningen
av sonene.
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370/04

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BRANASEN NAERINGSOMRADE,

GNR/BNR 39/28, 39/381, 39/382 OG DEL AV 39/25

§ 1 — GENERELT

1.1

Omrédet reguleres til folgende formal:

Byggeomrader Omréader for boliger, pd planen betegnet som Al og A2
Omréde for kontor og industri, pa planen betegnet som B
Omréde for kontor og forretning, péd planen betegnet som C
Omrade for allmennyttig formal, kirke, pd planen betegnet

som D
Trafikkomrade Vei, nye busslommer
Friomréade Pé planen betegnet som F
Fellesomréade Felles avkjorsel

§ 2 — FELLESBESTEMMELSER

2.1

2.2

23

24

2.5

2.6

Utbygging av omradet kan kun skje etter at bebyggelsesplan er godkjent.
Bebyggelsesplaner kan fremmes separat for de enkelte delomrader. Bebyggelsesplan
skal vise opparbeiding av utomhusareal, eller det skal utarbeides egen plan for
opparbeiding av utomhusareal.

Utomhusarealet skal vaere opparbeidet i henhold til planene for brukstillatelse gis.
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de viste byggegrenser.

Tillatt tomteutnyttelse (%TU) angir tillatt bruksareal (BRA) 1 prosent av tomtas
nettoareal. For etasjer under bakkenivé medregnes:

e 0 % der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva er mindre enn
0,5m.

e 50 % der avstanden er mellom 0,5 m og 1,5 m.
100 % der avstanden er over 1,5 m.

Virksomhet som medforer stoy eller utslipp av gasser til det ytre miljo tillates ikke.

Ved behandling av soknad om rammetillatelse for oppfering av bygninger skal det
legges vekt p& god estetisk utforming, materialbruk og tilpassing til tomt og terreng.
Det skal ogsa legges vekt p4 tilpassing til omliggende og eksisterende eller planlagte
bygninger vedrerende bygningsutforming og materialbruk.

§ 3 — BYGGEOMRADER

3.1

214

Byggeomrider for boliger

a. Byggeomrade for boliger er omradene Al og A2

b. Bebyggelsen skal vare konsentrert eksempelvis i form av rekkehus/lavblokk.
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P& omrdde Al og A2 er tillatt prosent tomteutnyttelse % TU = 35 % for hvert
av omréadene eller for omradene til sammen.

Boligbebyggelsen kan oppfores i to etasjer med maksimal gesimsheyde 7,0 m
og menchoyde 9,0 m over gjennomsnittlig terrenglinje ved bygning. 1 tillegg
kan det bygges underetasje der terrenget ligger til rette for det.

For omréde Al skal meneheyden ikke overskride kote 184 og gesimshgyden
skal ikke overstige kote 182.
For omrade A2 skal meneheyden ikke overskride kote 179 og gesimsheyden
skal ikke overstige kotel77.

Det skal opparbeides minimum 1,25 parkeringsplasser pr. bolig for boliger som
har et bruksareal som er mindre enn 60 m?.

Det skal opparbeides 2 parkeringsplasser pr. bolig for boliger som har et
bruksareal som er storre enn 60 m 2 hvorav 1 parkeringsplass skal vare
beregnet for garasje.

Garasjer kan ikke ha meonehoyde pa mer enn 4,5 m over garasjegulv.

Innenders steyniva skal tilfredsstille de laveste grenseverdiene i
Miljgverndepartementets rundskriv T8/79.

Alle boliger skal ha et bolignzrt uteareal der stayen tilfredsstiller de laveste
grenseverdiene i Miljoverndepartementets rundskriv T8/79.

Det skal anlegges felles uteoppholdsareal med lekeareal for barn i henhold til
plan- og bygningsvedtekter for Skedsmo kommune. Arealet skal vare
beskyttet mot utenders stoyniva slik at de tilfredsstiller de laveste
grenseverdiene i Miljoverndepartementets rundskriv T8/79.

Alle stoybeskyttelsestiltak skal veare ferdigstilte for brukstillatelse gis.

Byggeomrade for kontor, industri og forretning

a.

Omrade B er byggeomrade for kontor og industri.
Omrade C er byggeomrade for kontor og forretning.

Tillatt prosent tomteutnyttelse for omrdde B, % TU = 90 %.
Tillatt prosent tomteutnyttelse for omrade C, % TU = 90 %.
Forretningsdelen i omrade C kan maksimalt utgjere 1000 m?.

Bebyggelsen kan oppfores i 4 etasjer med maksimal gesimsheyde 13 m og
menehgyde 17 m over gjennomsnittlig terreng ved bygning,

Maksimal monehoyde skal ikke overstige kote 180 for omréde B.
Maksimal monehoyde skal ikke overskride kote 173 for omrade C.

Det tillates ikke etablering av virksomhet som medforer sarlige trafikk- eller
miljoulemper. Begrepet industri omfatter kun lett industri.

Det tillates ikke utenders lagring. Oppstillingsplass for avfallscontainere etc.

skal vises p& bebyggelsesplanen. Slik oppstillingsplass skal vaere skjermet for
omgivelsene. For gvrig tillates ikke oppstilling av containere.
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e. Det skal anordnes biloppstillingsplasser pa egen tomt eller tilsvarende antall i
fellesanlegg i henhold til gjeldende plan- og bygningsvedtekter for Skedsmo
kommune.

33 Bveeeomride for allmennyttig formdl, kirke

a. Omrade D er byggeomréde for allmennyttig formadl, kirke.
b. Tillatt prosent tomteutnyttelse for omrddet, % TU = 50 %.

c. Maksimal menchayde skal ikke overskride kote 184. Maksimal menchoyde gjelder
ikke for kirkespir. Maksimal gesimsheyde skal ikke overstige kote 176.

d. Det skal anordnes biloppstillingsplasser pé egen tom eller tilsvarende antall i
fellesanlegg i henhold til gjeldende plan- og bygningsvedtekter for Skedsmo
kommune.

§ 4 - FELLESOMRADER

4.1  Omradet er regulert til felles avkjorsel. Avkjerslen er felles for omrddene A2, B og D
og skal utformes i henhold til kommunens normer.

§ 5 — FRIOMRADE
5.1  Paomrédet tillates ikke oppfert byggverk eller andre konstruksjoner og anlegg.
§ 6 — OFFENTLIG TRAFIKKOMRADE

6.1  Innenfor trafikkomradet skal det anlegges nye busslommer.

Skedsmo kommune, den 28. august 2003
Revidert Skedsmo kommune, den 20. november 2003.
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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: Branashagen 32 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

2019 SKEDSMOKORSET Saksbehandler: Kamilla Benum Braanen

Telefon: 417 30 427

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



