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Sjarmerende hytte med  
idyllisk tomt og sjøutsikt|  
Kort vei til svaberg, brygge  
og bademuligheter  
Drømmehytta en time fra Oslo – Perfekt for avslapning og  
naturopplevelser!

‑ Solrik og høytliggende med flott utsikt. 
‑ Over 2,5 mål naturtomt med lyng, bær og fuglesang. 
‑ Innlagt vann, nytt offentlig VA‑anlegg, strøm, peisovn, panelovn og  
oppvaskmaskin.
‑ Klargjort for fiber, perfekt for hjemmekontor.
‑ Egen parkering og stor terrasse.
‑ Enkel tilgang til turterreng, kyststien, båtliv og flere badeplasser.
‑ Eierandel i flytebrygge og tinglyst rett til båtplass. 
‑ Nær golfbane, Oven, Larkollen og Engelsviken med restauranter og  
fiskebutikk. 
‑ Kort vei til Fredrikstad, Hvaler og Sarpsborg. Medlem av veldrevet  
bryggeforening. 
‑ Fuktsperre i kjeller. 
‑ Flaggstang. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 300 000,‑
Omkostn.: Kr 83 850,‑
Total ink omk.: Kr 3 383 850,‑
Selger: Bjørg Kjerstin Ringstrøm

Salgsobjekt: Fritidseiendom
Eierform: Eiet
Byggeår: 1969
BRA‑i/   BRA Total  60/   60 kvm
Tomtstr.: 2587.2 m²
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./   bnr. Gnr. 33, bnr. 57
Oppdragsnr.: 1114250032

Anine Lind
Daglig leder /    Eiendomsmegler

Mobil 921 33 023
E‑post anine.lind@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69  
25 25 51
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 60 m²
BRA totalt: 60 m²
TBA: 39 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 60 m² 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
39 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk  
forskrift? Nei
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? Ja
Innlagt vann/   avløp og etablering av baderom, dokumentasjon foreligger.
Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde? Ja
Takhøyde er oppmålt ned til 2.11m i soverom og 2.23 i stue/   kjøkken. Volum i mindre  
soverom er kun 12.76 m3

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2587.2 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på over 2,5 mål med flott beliggenhet. Tomten er solrik og har utsikt mot  
sjøen. 
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Beliggenhet
Velkommen til denne idylliske hytta i Akerskogen 23, rett ved sjøen og en flott tomt på  
2,5 mål, perfekt for avslapning og rekreasjon.

Beliggenhet: Hytta ligger solrikt, høyt og fritt i enden av en sidevei, med sjøutsikt og  
store vinduer som slipper inn mye lys. Tomta på over 2,5 mål eiet tomt/    naturtomt med  
vakker lyng, tyttebær, blåbær og fuglesang.
Turmuligheter: Utforsk de vakre turstiene i området, både langs kysten og i skogen.  
Perfekt for fotturer og sykling.
Sjøliv: Med tinglyst rett til brygge og båtplass kan du nyte båtliv, fiske og andre  
sjøaktiviteter. Flere badeplasser i nærheten gir mulighet for avslappende dager ved  
vannet.
Golf: Nærhet til golfbane for deg som liker å spille golf.
Naturopplevelser: Området byr på flotte naturopplevelser med dype skoger, rolige  
innsjøer og kystlandskap. 
Kultur og historie: Besøk nærliggende steder som Drøbak og Oscarsborg, kjent for sine  
historiske attraksjoner og vakre omgivelser. 
Familieaktiviteter: Ta en tur til TusenFryd, Norges største fornøyelsespark, som tilbyr  
attraksjoner for både store og små. 
Nærområde: Kort vei til Oven, Larkollen og Engelsviken med restauranter og  
fiskebutikk. Nærhet til Fredrikstad, Hvaler og Sarpsborg med Inspira og badeland
Bryggeforening: Medlem av veldrevet bryggeforening.

Denne hytta er et perfekt tilfluktssted for deg som ønsker å kombinere  
naturopplevelser med moderne komfort. Med kort pendlevei til Østfoldbyene og Oslo,  
er dette også et ideelt sted for hjemmekontor.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av fritidsboliger. 

Bygningssakkyndig
Frosterød Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Fritidsbolig oppført i 1968 med tilbygg i 1981 og 2003. Det ble innlagt vann og avløp og  
etablert bad i 2023. Badet er ikke utført som et våtrom og har derfor fått TG 3 i  
tilstandsrapporten. 
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Bygningen er hovedsakelig oppført med ringmur og bjelkelag. I 2003/    2004 ble det  
oppdaget skader i krypkjeller og det ble byttet bjelkelag og gulv i denne perioden.  
Krypkjeller vurderes som en risikokonstruksjon, da denne type kontruksjoner har  
hyppig skadefrekvens og trenger ofte ettersyn. 

Disse bygningsdelene har fått TG2: 

Utvendig
Taktekking,TG2
Taktekkingen er av stål/    aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra takfot i stige. Siden  
taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i stige, er  
vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg  
ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at  
det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom  
på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan utføres av en fagperson under  
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
‑ Sprekk og skader på vindskier ved strøminntak.

Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
‑ Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som  
kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner  
dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
‑ Lokal utbedring av vindski ved strømuttak.

Nedløp og beslag,TG2

Takrenner og nedløp i plastbelagt stål.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Tiltak
‑ Stigetrinn for feier må monteres.

Veggkonstruksjon,TG2
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse. Fasade/    kledning har stående  
bordkledning. Yttervegger har ulik alder fra 1968, 1981 og 2003.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
‑ Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
‑ Det er avvik:
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‑ Sprekker og skader på kledning. Lufting sperret med isolering på stor del av bygning.  
Tilbygg 2003 uten lusinger og musbånd.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.
‑ Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
‑ Tiltak:
‑ Det må påregnes utskiftning av panel med mye sprekker i løpet av kort tid. Isolering  
som sperrer lufting må fjernes og musetetning etableres.

Vinduer,TG2
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass og trevinduer med koblet glass.  
Vinduer med isolerglass fra 1981, baderom 2003.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/    lukke.
‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
‑ Vindu kjøkken subber i karm. Etterslep på vedlikehold. Mangler montering av beslag.  
Omramning ført ned uten dryppkant. Koblede vinduer er malt igjen i stue. Flass maling  
soverom
Tiltak
‑ Det må foretas lokal utbedring.
‑ Utføre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet levetid  
på bygningsdelen. Det anbefales montering av beslag i alle overganger over og under  
vinduer, dryppkant må etableres. Vinduer i stue forsøkes åpnet etter malerarbeider.

Dører,TG2
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
‑ Mangler beslag underkant terskel. Noe etterslep på vedlikehold.
Tiltak
‑ Det bør gjøres tiltak for å lukke avviket.
‑ Montere beslag, fare for fukt/    vann inn i konstruksjonen. Utføre normalt vedlikehold,  
konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet levetid på bygningsdelen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2
Terrasseplatting i trekonstruksjoner.
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
‑ Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.
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Innvendig

Radon,TG2
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat til lav".
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.
‑ Det anbefales at det gjennomføres Radonmåling av leiligheten. Målinger skal utføres  
på den kalde tiden av året, anbefalt over 3 mnd.

Pipe og ildsted,TG2
Boligen har elementpipe og vedovn.
Vurdering av avvik:
‑ Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/    feieluke på pipe.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Tiltak
‑ Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
‑ Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Krypkjeller,TG2
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun vurdert i tilgjengelige  
deler. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt‑ og  
råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende konstruksjoner, på grunn av  
fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er  
avdekket tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke foreligger skader i  
eller i forbindelse med krypkjelleren.
‑ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
Tiltak
‑ Bedre ventilering må etableres.
‑ Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk dette nærmere,  
helst med hjelp av en fagkyndig.

Kjøkken

Avtrekk,TG2
Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
Vurdering av avvik:
‑ Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Tiltak
‑ Om mulig bør det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.
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Tekniske installasjoner
Ventilasjon,TG2
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
‑ Anbefaler flere ventiler i stue og kjøkken.
Tiltak
‑ Det bør etableres veggventiler/    vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Elektrisk anlegg,TG2
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske  
anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Kommentar:Det foreligger ikke samsvarserklæring for arbeidet utført i 2003 i stue/    
kjøkken. Det foreligger samsvarserklæring for arbeid utført med baderom i 2023 fra  
Straye EL & Solar AS

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 år?
Nei
Kommentar:Den siste registrerte kontroll ble gjennomført 2000 Det er ikke registrert  
noen pålegg om utbedringer av el‑anlegget.

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og  
fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
Ja
Kommentar:På bakgrunn av manglende lovpålagt dokumentas i perioden 1999‑2009  
anbefales en utvidet kontroll av anlegget. Det bemerkes i denne sammenheng at en  
utvidet kontroll ikke vil kunne erstatte manglende dokumentasjon. En dokumentasjon i  
denne sammenheng vil være samsvarserklæring fra en registrert  
elektroinstallasjonsvirksomhet. En utvidet kontroll vil kunne gi svar på om anlegget har  
behov for påkostninger, og om dette vil gi en trygghet for brukeren.

Disse bygningsdelene har fått TG3:

Våtrom
Generell,TG3
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: det foreligger  
dokumentasjon med faktura for utført arbeid. Baderom innredet i 2023 med laminat på  
gulv og trepanel på vegger. Rommet er utstyrt med servantmøbel, toalett, dusjkabinett,  
vvb og teknisk utstyr for vann til bygningen. På gulv er det montert vannstoppsystem  
ved vvb. Rommet har naturlig ventilasjon og er utstyrt med en veggmontert panelovn.  
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Arbeidet er utført av Viken El og VVS AS
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
‑ Rommet er ikke utført som et våtrom, det er observert flere avvik på gjeldende  
forskrift TEK 17. ‑Ikke membran eller vanntett gulv eller vegger. ‑Det er ikke montert  
sluk i gulv. ‑Vinduer og dør plassert i våt sone. ‑Utette gjennomføringer i gulv. ‑Ikke  
tilluft ved dør. Dagens eier tapper utstyr for vann i kalde perioder og har frostvæske i  
toalett/    sissterne. Det er montert egen varmekabel på vanninntak i skap.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Det må utføres arbeider med vanntett gulv/    løsninger, montering av sluk m.m. slik at  
rommet tilfredsstiller gjeldende forskrift. Ved fortsatt bruk av dagens løsning er det  
risiko for vannskader i konstruksjoner i en lekkasjesituasjon, utette løsninger gir også  
fare/    risiko for skader.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Terrengforhold,TG3
Opparbeidet terreng inn mot ringmur.
Vurdering av avvik:
‑ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot  
muren.
Tiltak
‑ Det bør foretas terrengjusteringer.
‑ Terreng med manglende fall eller lite fall ut fra yttervegg vil gi økt påkjenning på  
etablert drenering/    økt fuktpåkjenning for krypkjeller, dette utgjør en risiko for nedsatt  
forventet brukstid og funksjon.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 06.06.25 av Frosterød Takst  
AS for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse Opplegg av nyinnlagt vann trykkavløp.2023.Vask  
,wc,toalett,varmtvannsbereder og dusjkabinett,vannmåler.Ikke
sluk,men trådløs automatisk lekasjestopper sammen med lekasjestopper for  
oppvaskemaskin.
Arbeid utført av Viken El og VVS

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Ja
Beskrivelse:Godkjenning av ferdigmelding fra Råde kommune  
20.08.23.PDMB4180.GID33/    57, 2023/    8243

10 Akerskogen 23



4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Helt nytt innlagt vann ,høsten 2023.
Arbeid utført av Viken El og VVS

5 Kjenner du til om det er/    har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/    kjeller?
Ja
Beskrivelse: Kjøpte hytta i 2001 ,fantes ingen tilgang til kjeller for sjekk.Hytta står på  
ringmur på fjell .I 2002 lagde vi luke i
ringmuren som gav tilgang til krypkjeller.Det viste seg å være fukt i isolasjon.Hele  
gulvet og bjelkelag ble fjernet og
alt ble bygd opp pånytt.

Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse:Sikringsskap,nye kurser,i forbindelse med nytt opplegg til det nye badet  
høsten 2023, til mesteparten av hytta .Se
boligmappa.
Arbeid utført av Straye EL & Solar AS

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte,  
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Ja
Beskrivelse: Egeninnsats på bygging av tilbygg,terasse,legging av nytt tak og  
vedlikehold ellers.

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Svar Ja, kun av ufaglært/    egeninnsats/    dugnad
Beskrivelse: Egeninnsats på ny terasse,nytt tak,tilbygg ,satt inn ny inngangsdør,skiftet  
terassedør.

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
Ja
Beskrivelse Offentlig vedtak på bygging av hytter bak vår ,godkjent for mange år  
siden,men ikke påbegynt.

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
 Ja

11Akerskogen 23



12 Akerskogen 23

Beskrivelse: Har ikke ferdigmelding på tilbygget.

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
Nei Ja
Beskrivelse Tinglyst rett til veg til hytta. Tinglyst rett til bryggeplass i fellesbrygge,ny i  
2010

Innhold
Gang, stue/    kjøkken, bad og to soverom. 

Standard
Velkommen til denne fantastiske fritidseiendommen, kun en time fra Oslo! Her får du  
alt du trenger for å nyte livet til det fulle, enten du søker ro og fred eller aktive dager i  
naturen.

Stue/    kjøkken: Stuen er lys og romslig med store vindusflater som slipper inn rikelig  
med naturlig lys. Med tregulv i furu og trepanel på vegger og tak, får du en  
gjennomgående koselig og rustikk atmosfære. Peisen i stuen gir ekstra varme og  
hygge på kalde dager, og det er god plass til både sofa og mediemøbler. I stuen finner  
du også en innebygd daybed, perfekt som gjesteseng eller for å slappe av med en  
kopp kaffe mens du ser ut på den idylliske naturen. Fra stuen er det utgang til en solrik  
terrasse. Med over 2,5 mål tomt, finner du alltid en solrik og usjenert plass til å nyte  
sommeren.Den åpne kjøkkenløsningen gjør det enkelt å være sosial mens du lager  
mat. Kjøkkenet er lyst og praktisk med profilerte fronter, frittstående hvitevarer og  
laminat benkeplate. Nyt den flotte utsikten mot naturen fra kjøkkenvinduet og  
spisebordet, spesielt på høsten når lyngen blomstrer. Kjøkkenet er utstyrt med  
vannstoppsystem og kjøkkenventilator med kullfilter. 

Bad: Baderommet ble innredet i 2023 med laminat på gulv og trepanel på vegger.  
Rommet er utstyrt med servantmøbel, toalett, dusjkabinett, varmtvannsbereder og  
teknisk utstyr for vann til bygningen. Det er montert vannstoppsystem ved  
varmtvannsberederen, og rommet har naturlig ventilasjon samt en veggmontert  
panelovn. Arbeidet er utført av Viken El og VVS AS.

Soverom: Hytta har to romslige soverom. Det ene soverommet har god plass til  
dobbeltseng, mens det andre er utstyrt med køyeseng. Gulvene er av furu, og vegger  
og tak er malt i tidsriktige farger.

Tekniske installasjoner:

Innvendige vannledninger er av kobber.
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Varmekabel på vannrør i skap på baderom.
Avløpsrør av plast.
Naturlig ventilasjon.
Varmtvannstank på ca. 120 liter.
Eiendommen er tilknyttet både kommunalt vann og et privat vanningslag 
Sikringsskap med kurssikringer i automatisk utførelse og hovedsikringer som  
skrusikringer.
Røykvarsler og løst slukkeapparat er montert.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/   eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Parkering
Biloppstillingsplass på egen eiendom.

Forsikringsselskap
Fremtind

Polisenummer
9176632

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat til lav

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.



Energi
Oppvarming
Oppvarming med vedovn/    peis.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 300 000

Kommunale avgifter
Kr 5 177

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Råde kommune har kommunalt standardgebyr for eiendommer tilknyttet kommunalt  
tjenestegebyr:
Vann kr. 2555,‑
Avløp kr. 2191,‑
Branntilsyn/    feiing kr. 431,‑ 
Totalt kr. 5177,‑. 

Eiendomsskatt
Kr 4 136

Eiendomsskatt år
2025
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Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr. 4.136,‑. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primær
Kr 335 975

Formuesverdi sekundær
Kr 335 975

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Selger har hatt følgende utgifter på eiendommen:
Renovasjon helårs kr.4.600,‑
Bryggeavgift kr.1500,‑
Veiavgift kr.1500,‑
Forskudd på mudring: 500,‑
Vannavgift pumpehus: 500,‑ 
Strøm kr. 3.102,‑
Forsikring kr. 1680,‑
Utover det som er nevnt, påløper kostnader til for eksempel innvendig/   utvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Velforening
Det er pliktig medlemskap i Krogstadfjorden VA SA som er felles vann og avløps  
samvirkeforetak for Krogstadfjorden. Anlegget omfatter hovedledningsnett med  
pumpekummer, stikkledninger, pumper knyttet til framføring og bruk for de enkelte  
medlemmene, framføringsveier og ellers den infrastruktur som er nødvendig for et  
fullverdig vann‑ og avløpsnett til benyttelse for medlemmer.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 33, bruksnummer 57 i Råde kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3112/    33/    57:
15.12.1966 ‑ Dokumentnr: 3814 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om generende virksomhet 
best. om hugst 
Overført fra: Knr:3112 Gnr:33 Bnr:57 F 
Denne er forsøkt bestlt fra Kartverket, men de har ikke dokumentet i sine arkievr. 

03.02.2006 ‑ Dokumentnr: 1257 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om vann/    kloakkledning 
Med flere bestemmelser 

03.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1232636 ‑ Erklæring/    avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Krogstadfjorden Va Sa 
Org.nr: 925 170 917 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Råde Kommune 
Org.nr: 940 802 652 
Bestemmelse om avløpsanlegg 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/    ledninger 
Bestemmelse om solidaransvar 
Pliktig medlemskap i Krogstadfjorden VA SA 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.02.2006 ‑ Dokumentnr: 1257 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:33 Bnr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:33 Bnr:93 
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:33 Bnr:94 
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:33 Bnr:95 
Bestemmelse om strand/    fellesstrand/    strandlinje 
Bestemmelse om båt/    bryggeplass 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
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Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. 

I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Det foreligger godkjente og  
byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk. Takoverbygg bak  
bygningen ved baderom er ikke søkt om. Areal som i dag er kjøkken er opprinnelig søkt  
som soverom. Areal som i dag er kjøkken er opprinnelig søkt som soverom. 

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Vei, vann og avløp
Adkomstvei
Atkomst veien ligger på en privat eiendom gnr.33 bnr.1 Kostnader for drift og  
vedlikehold må påregnes. Det er er tinglyst veirett.

Tilknytning vann
Offentlig vannforsyning, privat stikkledning.

Tilknytning avløp
Eiendommen er tilkoplet avløp via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen følger kommuneplan 2023‑2037 med formål fritid. I følge  
kommuneplanen er det ikke lov med frittstående bygninger som bod/    uthus ved  
oppførimng av ny fritidsbolig. Bod på denne eiendommen er ikke godkjent. 
På baksiden av hytta, er det vedtatt en detaljregulering for Akerskogen hytteområde.  
Denne ble vedtatt 06.12.18. Plankartet som viser hvor de nye hyttene skal oppføres, er  
lagt ved i prospektet. Det er etablert tomter som ligger inntil denne eiendommen.  
Reguleringsbestemmelsene for detaljreguleringsplan er vedlagt. Ytterligere  
informasjon om saken kan sees på kommunens hjemmesider: https:/    /    
www.arealplaner.no/    raade3112/    arealplaner/    12?knr=3112&gnr=33&bnr=6

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/   m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/   m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  

17Akerskogen 23



gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må 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 på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
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må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

19Akerskogen 23



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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 300 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
82 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
83 850 (Omkostninger totalt)
99 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
102 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 383 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 399 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 402 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 83 850

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene
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Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,80% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Kommunale opplysninger 
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
1 500 Visninger/   overtakelse per stk. 
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/   servitutter (avg. fritt) pr stk 

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr.10.000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler bistås av
Anine Lind
Daglig leder /    Eiendomsmegler
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anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
Tlf: 971 43 122

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss, 

Salgsoppgavedato
20.06.2025
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Tilstandsrapport

RÅDE kommune

Akerskogen 23, 1643 RÅDE

gnr. 33, bnr. 57

Befaringsdato: 06.06.2025 Rapportdato: 12.06.2025 Oppdragsnr.: 10021-1749

Ståle FrosterødSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Frosterød Takst ASAutorisert foretak:

LT1556Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 60 m² BRA-i: 60 m²

Ståle FrosterødVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Frosterød Takst AS
Takstmann Ståle Frosterød
•Byggmester med 20 års erfaring fra byggebransjen.
•Taksoppdrag med eiendom siden 2009.
•TEGoVA Residen琀椀al Valuer (TRV) .
•Godkjent eksamen Veritas DNV-GL.
•Medlem i Norsk Takst.
•Erfaring utleie bolig/næring siden 1994.
•Beny琀琀es som fagkyndig dommer.

For mer informasjon se www.takstmannen.no

Jeg har ca. 20 års erfaring fra en lokal anerkjent byggmesterbedri昀琀 i Moss. Der hadde jeg i mange år s琀椀lling som formann, med ansvar
for kalkulasjon og oppfølging av totalentrepriser av store og små prosjekter.
Jeg har gjennomført takstutdanningen i Norsk takst og er TEGoVA Residen琀椀al Valuer godkjent (TRV). TRV er den fremste godkjenning
for verdivurdering av boligeiendom på europeisk nivå, og det s琀椀lles krav 琀椀l både erfaring og kunnskap. Jeg har også godkjent eksamen
fra Ver琀椀tas DNV-GL
Siden 2009 har jeg drevet takstmannsvirksomhet i Mosseregionen, og gjennomfører årlig ca. 400 takstoppdrag av ulik karakter.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

staale@takstmannen.no

Ståle Frosterød

Rapportansvarlig

970 40 588
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Fri琀椀dsbolig oppført 1968 med 琀椀lbygg i 1981 og 2003. I 2023 ble 
det innlagt vann og avløp samt etablert baderom.

Baderom i bygningen er ikke u琀昀ørt som et våtrom, på bakgrunn 
av de琀琀e er rommet som ble etablert i 2023 vurdert med en TG 3.

Bygningen er hovedsakelig oppført med ringmur og bjelkelag. 
Bjelkelag  m/gulv er by琀琀et i 2003/2004 på bakgrunn av at det ble 
oppdaget skader i krypkjeller. Krypkjeller er å vurdere som en 
risikokonstruksjon og trenger hyppig e琀琀ersyn/kontroll, denne 
type konstruksjoner har hyppig skadefrekvens. Det er ved 
befaring ikke mulig å u琀昀øre kontroll i hele krypkjeller på grunn 
av manglende adkomst.

For y琀琀erligere informasjon les alle bygningsdeler i denne 
rapport.

Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 1968

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besik琀椀get fra 
takfot i s琀椀ge. 
Takrenner og nedløp i plastbelagt stål.

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning 
har stående bordkledning. 
Y琀琀ervegger har ulik alder fra 1968, 1981 og 2003.

Det er ikke etablert luke for kontroll av lo昀琀 på denne bygningen, 
y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med 
koblet glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Terrassepla琀紀ng i trekonstruksjoner.
Utvendig trapp i trekonstruksjoner.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak 
har trepanel. 

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Bjelkelag fra byggeår og 1981 er 
oppført på ringmur med krypkjeller, 琀椀lbygg 2003 oppført på søyler.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat 
琀椀l lav".  

Boligen har elementpipe og vedovn. 

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. og formpressede.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: det 
foreligger dokumentasjon med faktura for u琀昀ørt arbeid. 

Baderom innredet i 2023 med laminat på gulv og trepanel på vegger.
Rommet er utstyrt med servantmøbel, toale琀琀, dusjkabine琀琀, vvb og 
teknisk utstyr for vann 琀椀l bygningen.
På gulv er det montert vannstoppsystem ved vvb.
Rommet har naturlig ven琀椀lasjon og er utstyrt med en veggmontert 
panelovn.

Arbeidet er u琀昀ørt av Viken El og VVS AS

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

Gulvnivå i baderom ligger lavere en gulv i naborom, resterende 
vegger er y琀琀ervegger.

Det er u琀昀ørt søk med fuk琀椀ndikator type Pro琀椀meter MMS 3 som ikke 
viser høyere verdier i deler av gulv en referansenivået for rommet.  

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er vannstoppsystem. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er montert varmekabel på vannrør i skap på baderom.

Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Det er opplyst at eiendommen i 琀椀llegg 琀椀l kommunalt vann er 
琀椀lkoplet et privat vanningslag for eiendommen. Anlegget er 琀椀dligere 
vann som ble beny琀琀et før kommunalt anlegg ble etablert og 
beny琀琀es i dag 琀椀l vanning. Anlegget er avsteng/må stenges i kalde 
perioder.

Sikringsskap plassert ved kjøkken med kurssikringer i automa琀椀sk 
u琀昀ørelse. Hovedsikringer i manuell u琀昀ørelse som skrusikringer.

Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn, forholdet er ikke vurdert.

Det foreligger ingen opplysninger om eventuelle 琀椀ltak som er u琀昀ørt. 
Konstruksjonen ligger eventuelt under terreng og er ikke synlig.

Støpt/murt ringmur og søyler for 琀椀lbygg 2003.

Opparbeidet terreng inn mot ringmur.

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2023. Det er o昀昀entlig avløp 
via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) 
og er fra 2023. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 
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Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Takoverbygg  bak bygningen ved baderom er ikke søkt om.
Areal som i dag er kjøkken er opprinnelig søkt som soverom.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det er ikke u琀昀ørt kontroll av lo昀琀srom på bygningen da det ikke 
er etablert luke for inspeksjon. Krypkjeller er kontrollert i 
område innenfor luke i mur, resterende krypkjeller er ikke 
kontrollert på grunn av adkoms med lav høyde (under 35 cm. 
Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje/boder er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det kan 
være gi琀琀 en enkel beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side
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Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Akerskogen 23, 1643 RÅDE
Gnr 33 - Bnr 57
3112 RÅDE

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

10021-1749Oppdragsnr.: 06.06.2025Befaringsdato: Side: 8 av 28

55



UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besik琀椀get fra takfot i s琀椀ge. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i s琀椀ge, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse 
på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.

Sprekk og skader på vindskier ved strøminntak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Lokal utbedring av vindski ved strømu琀琀ak.

Årstall: 2013 Kilde: Eier

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Råde kommune

Byggeår
1968

Standard
Normal standard
Vedlikehold
Normalt vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1981 Tilbygg Tilbygg del som i dag er soverom.

2003 Tilbygg Tilbygg del som i dag er baderom

2004 Ombygging Utski昀琀ning bjelkelag

2023 Modernisering Ombygging 琀椀l baderom, vann og avløp inn i bygningen.

2013 Modernisering Ny taktekking.
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i plastbelagt stål.

Vurdering av avvik:
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 

Konsekvens/琀椀ltak
• S琀椀getrinn for feier må monteres.

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning har stående bordkledning. 

Y琀琀ervegger har ulik alder fra 1968, 1981 og 2003.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er avvik:

Sprekker og skader på kledning.
Lu昀琀ing sperret med isolering på stor del av bygning.
Tilbygg 2003 uten lusinger og musbånd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Tiltak:

Det må påregnes utski昀琀ning av panel med mye sprekker i løpet av kort 琀椀d.
Isolering som sperrer lu昀琀ing må 昀樀ernes og musetetning etableres.
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Det er ikke etablert luke for kontroll av lo昀琀 på denne bygningen, y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med koblet glass. 

Vinduer med isolerglass fra 1981, baderom 2003.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Vindu kjøkken subber i karm.
E琀琀erslep på vedlikehold.
Mangler montering av beslag.
Omramning ført ned uten dryppkant.
Koblede vinduer er malt igjen i stue.
Flass maling soverom

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

U琀昀øre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet leve琀椀d på bygningsdelen. 
Det anbefales montering av beslag i alle overganger over og under vinduer, dryppkant må etableres.
Vinduer i stue forsøkes åpnet e琀琀er malerarbeider.
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Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 

Mangler beslag underkant terskel.
Noe e琀琀erslep på vedlikehold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Montere beslag, fare for fukt/vann inn i konstruksjonen.

U琀昀øre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet leve琀椀d på bygningsdelen. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassepla琀紀ng i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 2003 Kilde: Eier
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• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens forskri昀琀skrav. 

Utvendige trapper

Utvendig trapp i trekonstruksjoner.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 

Over昀氀ater av ulik alder 1968, 1981 og 2004.

Noe merker/hakk i gulv i stue/kjøkken.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Bjelkelag fra byggeår og 1981 er oppført på ringmur med krypkjeller, 琀椀lbygg 2003 oppført på søyler.
Det er opplyst og dokumentert at det i 2004 ble u琀昀ørt omfa琀琀ende arbeider med utski昀琀ning av bjelkelag på grunn av skader som ble oppdaget i 
krypkjeller.

Kontroll u琀昀øres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjøres som s琀椀kkprøver ut fra oppmåling på avvik høyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel på 
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold 琀椀l beskrivelsen som ligger i NS 3600.
Der rommene er møblert med større møbler som senger, sofaer og 琀椀lsvarende kan oppmålingen være begrenset inn mot de琀琀e arealet uten at de琀琀e 
beskrives y琀琀erligere. 

Avvik stue/kjøkken 13 mm i hele rommet. Høyeste punkt ved y琀琀ervegg/kjøkkeninnredning og laveste punkt midt i rommet. Avvik innenfor 2 meter 8 mm.
Avvik lite soverom 5 mm i hele rommet. Avvik innenfor 2 meter 5 mm.

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat 琀椀l lav".  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det anbefales at det gjennomføres Radonmåling av leiligheten. Målinger skal u琀昀øres på den kalde 琀椀den av året, anbefalt over 3 mnd.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst 琀椀l deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun vurdert i 琀椀lgjengelige deler. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er 
utsa琀琀 for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre 琀椀lstøtende konstruksjoner, på grunn av fuk琀椀ghet fra grunnen og kondensering ved 
temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke de琀琀e nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med 
krypkjelleren.
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk 琀椀lstanden og undersøk de琀琀e nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. og formpressede.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: det foreligger dokumentasjon med faktura for u琀昀ørt arbeid. 

Baderom innredet i 2023 med laminat på gulv og trepanel på vegger.
Rommet er utstyrt med servantmøbel, toale琀琀, dusjkabine琀琀, vvb og teknisk utstyr for vann 琀椀l bygningen.
På gulv er det montert vannstoppsystem ved vvb.
Rommet har naturlig ven琀椀lasjon og er utstyrt med en veggmontert panelovn.

Arbeidet er u琀昀ørt av Viken El og VVS AS

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Rommet er ikke u琀昀ørt som et våtrom, det er observert 昀氀ere avvik på gjeldende forskri昀琀 TEK 17.
-Ikke membran eller vannte琀琀 gulv eller vegger.
-Det er ikke montert sluk i gulv.
-Vinduer og dør plassert i våt sone.
-Ute琀琀e gjennomføringer i gulv.
-Ikke 琀椀llu昀琀 ved dør.

Dagens eier tapper utstyr for vann i kalde perioder og har frostvæske i toale琀琀/sissterne. Det er montert egen varmekabel på vanninntak i skap.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må u琀昀øres arbeider med vannte琀琀 gulv/løsninger, montering av sluk m.m. slik at rommet 琀椀lfredss琀椀ller gjeldende forskri昀琀. Ved fortsa琀琀 bruk av dagens 
løsning er det risiko for vannskader i konstruksjoner i en lekkasjesituasjon, ute琀琀e løsninger gir også fare/risiko for skader.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Årstall: 2023 Kilde: Eier
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 

Gulvnivå i baderom ligger lavere en gulv i naborom, resterende vegger er y琀琀ervegger.

Det er u琀昀ørt søk med fuk琀椀ndikator type Pro琀椀meter MMS 3 som ikke viser høyere verdier i deler av gulv en referansenivået for rommet.  

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er vannstoppsystem. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres ven琀椀lasjons kanal ut i det fri fra ven琀椀lator.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er montert varmekabel på vannrør i skap på baderom.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Anbefaler 昀氀ere ven琀椀ler i stue og kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

VVB er 琀椀lkoplet rør på sikkerhetsven琀椀l som er ført igjennom gulv og 琀椀lkoplet på avløp. I 琀椀llegg er det montert vannstoppsystem på gulv i baderom. Ved 
endring av rom med sluk må løsning med rør igjennom gulv endres.

Årstall: 2023 Kilde: Eier
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Andre installasjoner

Det er opplyst at eiendommen i 琀椀llegg 琀椀l kommunalt vann er 琀椀lkoplet et privat vanningslag for eiendommen. Anlegget er 琀椀dligere vann som ble beny琀琀et 
før kommunalt anlegg ble etablert og beny琀琀es i dag 琀椀l vanning. Anlegget er avsteng/må stenges i kalde perioder.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert ved kjøkken med kurssikringer i automa琀椀sk u琀昀ørelse. Hovedsikringer i manuell u琀昀ørelse som skrusikringer.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2003

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det foreligger ikke samsvarserklæring for arbeidet u琀昀ørt i 2003 i stue/kjøkken.

Det foreligger samsvarserklæring for arbeid u琀昀ørt med baderom i 2023 fra Straye EL & Solar AS

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Den siste registrerte kontroll ble gjennomført 2000
Det er ikke registrert noen pålegg om utbedringer av el-anlegget

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget
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8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På bakgrunn av manglende lovpålagt dokumentas i perioden 1999-2009 anbefales en utvidet kontroll av anlegget. Det bemerkes i denne
sammenheng at en utvidet kontroll ikke vil kunne ersta琀琀e manglende dokumentasjon. En dokumentasjon i denne sammenheng vil være
samsvarserklæring fra en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. En utvidet kontroll vil kunne gi svar på om anlegget har behov for
påkostninger, og om de琀琀e vil gi en trygghet for brukeren.

Branntekniske forhold

Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Det er ukjent byggegrunn, forholdet er ikke vurdert.

Fuktsikring og drenering

Det foreligger ingen opplysninger om eventuelle 琀椀ltak som er u琀昀ørt. Konstruksjonen ligger eventuelt under terreng og er ikke synlig.

Grunnmur og fundamenter

Støpt/murt ringmur og søyler for 琀椀lbygg 2003.

Terrengforhold

Opparbeidet terreng inn mot ringmur.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Terreng med manglende fall eller lite fall ut fra y琀琀ervegg vil gi økt påkjenning på etablert drenering/økt fuktpåkjenning for krypkjeller, de琀琀e utgjør en 
risiko for nedsa琀琀 forventet bruks琀椀d og funksjon. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2023. Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2023. 
Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Ny琀琀 anlegg etablert i sammenheng med baderom, arbeid u琀昀ørt av Viken El og VVS.

Det er montert varmekabel på vann og avløp fra hy琀琀e ned 琀椀l hovedkabel.

Årstall: 2023 Kilde: Eier
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 60 60 39

SUM 60 39
SUM BRA 60

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Stue/kjøkken, Gang, Soverom, Soverom 
2, Bad

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Innlagt vann/avløp og etablering av baderom, dokumentasjon foreligger.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Takoverbygg  bak bygningen ved baderom er ikke søkt om.
Areal som i dag er kjøkken er opprinnelig søkt som soverom.

Takhøyde er oppmålt ned 琀椀l 2.11m i soverom og 2.23 i stue/kjøkken.
Volum i mindre soverom er kun 12.76 m3

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 60 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.6.2025 Ståle Frosterød Taks琀椀ngeniør

Bjørg Kjers琀椀n Ringstrøm Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3112 RÅDE

gnr.
33

bnr.
57

Areal
2579.8 m²

Kilde
Målebrev

Eieforhold
Eiet

Adresse
Akerskogen 23  

Kommentar
Areal på eiendom er under kontroll av Råde kommune, avvik kan forekomme på areal.

Hjemmelshaver
Ringstrøm Bjørg Kjers琀椀n

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Fri琀椀dseiendom med beliggenhet i etablert felt for fri琀椀dsboliger i Råde kommune.

Beliggenhet

Atkomst veien ligger på en privat eiendom gnr.33 bnr.1 Kostnader for dri昀琀 og vedlikehold må påregnes.

Det er opplyst at det er 琀椀nglyst veire琀琀.

Adkomstvei

O昀昀entlig vannforsyning, privat s琀椀kkledning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkoplet avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

O昀昀entlig vedtak på bygging av hy琀琀er bak vår ,godkjent for mange år siden,men ikke påbegynt.

Regulering

Eiet tomt noe opparbeidet.

Areal på eiendommen er under oppmåling av Råde kommune og noe avvik kan forekomme på opplyst areal.

Om tomten

Opprinnelig bygning  er bygd på i 1981 og 2003, det foreligger ikke ferdigmelding på 琀椀lbygg.

Det er opplyst at det er 琀椀nglyst re琀琀 琀椀l bryggeplass i fellesbrygge, bryggeanlegg er oppført ny琀琀 i 2010.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
180 000

År
2006
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 03.06.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Råde kommune 02.06.2025 Megleropplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Råde kommune Tegninger 琀椀lbygg soverom Gjennomgå琀琀 Nei

Råde kommune 28.01.2003 Tegninger 琀椀lbygg wc/vask/overbygg 
terrasse Gjennomgå琀琀 Nei

Råde kommune 26.03.1968 Tegninger opprinnelig bygning. Gjennomgå琀琀 Nei

Elvia AS Tilbakemelding gjelder el-anlegg Gjennomgå琀琀 Nei

Straye El & Solar 24.08.2023

Samsvarserklæring baderom: ny kurs 
avløpspumpe, 琀椀lkopling avløpspumpe, 
kurs varmekabel vann/avløp, 琀椀lkopling 
varmekabel vann/avløp, kurs 
oppvaskmaskin og 昀氀y琀琀et 琀椀lførsel VVB.

Gjennomgå琀琀 Nei

Viken El & VVS Faktura og produk琀椀nformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Målebrev 15.12.1966  Gjennomgå琀琀 Nei

MIB Tilsynsrapport Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/LT1556
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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3112 RÅDE

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21
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    Andre bilder
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250032

Selger 1 navn

Bjørg Kjerstin Ringstrøm

Gateadresse

Akerskogen 23

Poststed

RÅDE

Postnr

1643

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2001

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 23

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank1 Fremtind

Polise/avtalenr. 9176632

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Opplegg av nyinnlagt vann trykkavløp.2023.Vask ,wc,toalett,varmtvannsbereder og dusjkabinett,vannmåler.Ikke
sluk,men trådløs automatisk lekasjestopper sammen med lekasjestopper for oppvaskemaskin.

Arbeid utført av Viken El og VVS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Godkjenning av ferdigmelding fra Råde kommune 20.08.23.PDMB4180.GID33/57, 2023/8243

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Helt nytt innlagt vann ,høsten 2023.

Arbeid utført av Viken El og VVS

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse
Kjøpte hytta i 2001 ,fantes ingen tilgang til kjeller for sjekk.Hytta står på ringmur på fjell .I 2002 lagde vi luke i
ringmuren som gav tilgang til krypkjeller.Det viste seg å være fukt i isolasjon.Hele gulvet og bjelkelag ble fjernet og
alt ble bygd opp pånytt.

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

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Sikringsskap,nye kurser,i forbindelse med nytt opplegg til det nye badet høsten 2023, til mesteparten av hytta .Se
boligmappa.

Arbeid utført av Straye EL & Solar AS

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

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Egeninnsats på bygging av tilbygg,terasse,legging av nytt tak og vedlikehold ellers.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Egeninnsats på ny terasse,nytt tak,tilbygg ,satt inn ny inngangsdør,skiftet terassedør.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Offentlig vedtak på bygging av hytter bak vår ,godkjent for mange år siden,men ikke påbegynt.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

Beskrivelse Har ikke ferdigmelding på tilbygget.

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Tinglyst rett til veg til hytta. Tinglyst rett til bryggeplass i fellesbrygge,ny i 2010.
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Akerskogen 23

Postnummer 1643

Sted RÅDE

Kommunenavn Råde

Gårdsnummer 33

Bruksnummer 57

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 148290482

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-133034

Dato 10.06.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består 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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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VEILEDNING
Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og gir rammer og 
be琀椀ngelser for hvilke nye 琀椀ltak og ny arealbruk som kan se琀琀es i verk. De gir også føringer for 
vik琀椀ge hensyn som må ivaretas ved disponering av arealene.

Planen gir også rammene for vern og utvikling i tråd med målse琀ngene i kommuneplanens 
samfunnsdel. Kommuneplanens arealdel skal være et verktøy for å nå målene i kommuneplanens 
samfunnsdel og ivareta nasjonale og regionale mål for arealbruken. Den fastse琀琀er fram琀椀dig 
arealbruk i kommunen, og er et styringsverktøy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

Kommuneplanens arealdel består av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse i henhold 琀椀l plan- 
og bygningslovens § 11-5. Plankart og bestemmelser er juridisk bindende.

Bestemmelsene er markert med grønt felt og er hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-8 琀椀l 11-
11. Bestemmelsene u琀昀ylles med retningslinjer som angir dokumentasjonskrav og vik琀椀ge hensyn 
ved behandling av planforslag og søknader om 琀椀ltak. 

Retningslinjene står i kursiv under bestemmelsen de u琀昀yller. Retningslinjene er ikke juridisk 
bindende, men kun av veiledende karakter. De kan dermed ikke brukes som hjemmelsgrunnlag 
for vedtak e琀琀er planen. Retningslinjene gir y琀琀erligere holdepunkter og føringer for prak琀椀sering 
av planen. Retningslinjene skal danne grunnlag for administrasjonens arbeid og angir kommunens 
holdning 琀椀l de problems琀椀llingene som blir omtalt.
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1. GENERELLE BESTEMMELSER
§ 1.1 PLANENS VIRKEOMRÅDE (PBL. § 1-5)
Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Råde kommune, som vist på 
plankart Kommuneplanens arealdel 2021-2037 datert 04.05.2023.

§ 1.1.1 Forhold mellom kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner  
I vedlegg 5 琀椀l kommuneplanens arealdel vises en oversikt over reguleringsplaner, både de som 
gjelder og de som oppheves. 

I følgende reguleringsplaner skal, ved motstrid, kommuneplanens bestemmelser i § 2.2.2 c), f) og 
h) gjelde foran reguleringsplanene, jf. pbl. § 1-5:
PlanID Navn Dato
003 Reguleringsplan for Karlshusområdet i Råde 1958, rev. 2005
008 Reguleringsplan for del av Strømshaug 1964
011 Reguleringsplan for Vanntårnet 1968
012 Reguleringsplan for Rubingens eiendom ved Saltnes 1969
029 Missinmyr (Åsgårdfeltet) 1972
032A Reguleringsplan for Skråtorp 2 1971
036 Missingen 1 1985
038B Saltnes-Spetalen del 2 1982
040 Treull Allé 1980
043 Karlshus haveby 1985
044 Fjelle - Saltnes/Spetalen 1981
053 Del av 93/8 Saltnes 1989
055 Missingen boområde del III 2000
057 Tomb jordbruksskole boligområde 1994
062 Skovbølet. 92/42 1981
065 SOLBAKKEN 1974
066 Sognstykket 1982
067 Saltnes昀樀ellet (del av 93/2) 1979
093 Tangen terrasse 1998
097 Spetalen boområde (vest for RV116) 1999
098 Skauen 91/33 1997
102 Saltnes hageby (B1 og B2) 1998
112 Råde u-skole og sentralidre琀琀sanlegg 2002
120 Saltnes spetalen del 1 2003
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I følgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), e), f) og g) 
gjelde foran:
PlanID Navn Dato
041 Del av Ovenøya 1986
070 FUGLEVIK, KÅRE, del av gbnr. 1983
077 Oven gård H.J. Huseby 1992

§ 1.2 PLANKRAV

Arbeid og 琀椀ltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, g, k, l og 
m, samt fradeling av slike formål, kan ikke 昀椀nne sted før området inngår i en reguleringsplan. 

Retningslinjer:
ROS-analyse
I henhold 琀椀l pbl. § 4-3 skal det for alle områder avsa琀琀 琀椀l bebyggelse og anlegg gjennomføres en 
risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse). Slik analyse skal foreligge senest 琀椀l 1.gangs behandling 
av et planforslag. Se sjekkliste og ROS på DSN sine sider. 

I følgende reguleringsplaner skal byggeforbudsgrense mot sjø i kommuneplanen gjelde foran: 
PlanID Navn Dato
111 Holmeskogen 2002
094 Oventangen Vest 2003

I følgende reguleringsplaner skal kommuneplanen gjelde foran der det er avvik:
PlanID Navn Dato
038A Saltnes-Spetalen del 1 1979

I følgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), f) og g) 
gjelde foran:
PlanID Navn Dato
081 Oven mar琀椀n Karlsen 1992
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§ 1.2.1 Unntak fra plankrav

Gjelder alle 琀椀ltak med detaljbestemmelser for bestemmelsene under:

a) Eksisterende områder for boligbebyggelse, jf. § 2.2.2.
 - Oppføring av inn琀椀l 1 enebolig i eksisterende boligområder, og fradeling av tomt 琀椀l 

samme formål.
 - Bruksendring av eksisterende bebyggelse i samsvar med arealformål og 

bestemmelser.
 - Tilbygging, påbygging, underbygging, samt garasjer/uthus inn琀椀l et maksimalt 

areal på 50 m² BYA, og plassering av midler琀椀dig eller transportabel bygning, 
konstruksjon eller anlegg. 

b) Områder for landbruksbebyggelse, jf. § 2.13.1.
 - Alle nybygg og bygningsmessige 琀椀ltak på våningshus, kårboliger og 

dri昀琀sbygninger under 1000 m² BRA. 
c) Boligbebyggelse i LNF-områder bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.2.
d) Boligbebyggelse innenfor SF1.
e) Fri琀椀dsbebyggelse i LNF-områder bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.3.
f) Områder for fri琀椀dsbebyggelse, jf. § 2.3.3.
g) Områder for fri琀椀dsbebyggelse i Vansjøs nedslagsfelt, jf. § 2.3.4.
h) Bygging av ny琀琀 VA/rørledningsanlegg er unnta琀琀 fra plankravet dersom forholdet 琀椀l   

kulturminner er avklart.
i) Navigasjonsinstallasjoner
j) Tiltak kny琀琀et 琀椀l dri昀琀, vedlikehold og oppgradering av jernbaneinfrastruktur. 

Retningslinjer:
Boligområder
For at deling av bebygde eneboligtomter skal kunne godkjennes, bør størrelsen på gjenværende 
og nye tomter ikke være mindre enn 500 m2. For tomannsboliger bør tomtestørrelsen ikke være 
mindre enn 700 m2. Tomta skal være egnet 琀椀l formålet. 
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Hovedtrekkene i kommunens vedta琀琀e klima- og energiplan skal legges 琀椀l grunn for 
energispørsmål i saker e琀琀er plan- og bygningsloven. 

Ved utbygging skal det foreligge en plan for energitekniske løsninger for området basert på 
mulighetene for fornybare energikilder. 

Innenfor eventuelle områder for 昀樀ernvarmekonsesjon skal alle nye bygninger eller 
hovedombygginger over 1000 m² BRA 琀椀lkny琀琀es 昀樀ernvarmeanlegget. Kravet om 琀椀lknytningsplikt 
kan fravikes dersom en bedre miljømessig løsning kan dokumenteres (jf. pbl. § 27-5). 

§ 1.3 KLIMA OG ENERGI (PBL. § 11-9 NR.3)
§ 1.3.1 Klima- og energiplan

§ 1.3.2 Bærekraftig energiløsning og byggematerialer

§ 1.3.3 Tilknytningsplikt (jf. pbl. § 27-5)

§ 1.3.4 Klimatilspasning

Ved planlegging av nye områder for utbygging, forte琀ng eller transformasjon, skal det vurderes 
hvordan hensynet 琀椀l et endret klima kan ivaretas. Det skal legges vekt på gode helhetlige 
løsninger og ivaretakelse av økosystemer og arealbruk med betydning for klima琀椀lpasning, som 
også kan bidra 琀椀l økt kvalitet i uteområder. Planer skal ta hensyn 琀椀l behovet for åpne vannveier, 
overordnede blågrønne strukturer, og forsvarlig overvannshåndtering. 

Flomfare 
Risiko for 昀氀om, 昀氀omskred og erosjon skal vurderes før planlegging av 琀椀ltak, inngrep eller 
utbygging innenfor hensynssone for 昀氀om, i 20-metersbeltet langs elver og bekker innenfor arealer 
som kan være utsa琀琀 for 昀氀omfare, iht. NVEs aktsomhetskart for 昀氀om. Sikkerhetsnivåene for 昀氀om, 
de昀椀nert i TEK 17, skal legges 琀椀l grunn i områder som er 昀氀omutsa琀琀. For eiendommer som delvis er 
innenfor aktsomhetskartet, kan ny琀琀 琀椀ltak plasseres utenfor aktsomhetsområdet. 

Storm昀氀o 
Sikkerhetsnivåene for storm昀氀o, de昀椀nert i TEK 17, skal legges 琀椀l grunn i områder som er utsa琀琀 for 
havnivås琀椀gning. 

Retningslinjer:
Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i områdene 
langs Vansjø (kote +25 moh.) bør ikke 琀椀llates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for 昀氀om.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i områdene 
langs kystlinjen bør ikke 琀椀llates lavere enn kote + 2,50 moh., grunnet storm昀氀o og forventet 
havs琀椀gning.
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§ 1.4 KVIKKLEIRE OG MARINE OMRÅDER (PBL. § 11-9 NR.6) 

I områder under marin grense der kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, må det ved utarbeidelse 
av reguleringsplan eller ved byggesaksbehandling i LNF-områder gjennomføres en geoteknisk 
utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det påvises kvikkleire i planområdet, må områdestabiliteten for faresonen 
for kvikkleireskred dokumenteres. Vurderingen må også inkludere eventuelle deler av 
kvikkleireskredsonen som ligger utenfor reguleringsplanområdet. Dokumentasjon fra geotekniker 
må vise at det vil være 琀椀lfredss琀椀llende sikkerhet både i anleggsfasen og permanent. Det må 
komme frem hva den beregnede områdestabiliteten er pr. i dag, og hvor mye områdestabiliteten 
vil endres. Eventuelle risikoreduserende 琀椀ltak må beskrives og virkningen av dem dokumenteres. 
Sikkerhetsnivå er gi琀琀 i gjeldende byggteknisk forskri昀琀 (TEK17). 

§ 1.5 UTBYGGINGSAVTALER (PBL. § 11-9 NR. 2)

Råde kommune beny琀琀er utbyggingsavtaler for å sikre gjennomføring av forhold kommunen har 
gi琀琀 bestemmelser om i arealdelen, kommunedelplaner eller reguleringsplaner. Krav 琀椀l innhold 
i utbyggingsavtaler fremgår av kommunens 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende vedtak e琀琀er § 64a i pbl. 85 
eller § 17-2 i pbl. 08.
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§ 1.6 KRAV TIL SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9 NR. 3 
OG 6)
§ 1.6.1 Veier, gatelys, el-forsyning mm.

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og tra昀椀kksikker fremkommelighet for 
gående, syklende og kollek琀椀vtransport. Anlegg i sentrum, områdesentra og lokalsentra skal ha 
høy este琀椀sk og materiell kvalitet. 

Gatelys, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbåndsanlegg, 
skal u琀昀ormes med tanke på god este琀椀kk og kommunen skal vurdere om lysplanen for 琀椀ltaket er 
sjenerende eller forstyrrende for mennesker, miljø og fauna. Slike anlegg skal legges i bakken. 
Kommunen kan se琀琀e krav om at det skal etableres gatelys på private veier, og at disse skal bygges 
iht. kommunens 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende belysningsnorm.

Det skal legges 琀椀l re琀琀e for at følgende føringer ivaretas ved utarbeidelse av reguleringsplaner og 
byggesøknader:

a) Utvendig belysning skal bidra 琀椀l trygghet og trivsel i bebygde områder.
b) Ved valg og u琀昀orming av utendørsbelysning skal det legges vekt på å redusere mengden   
     strølys så mye som mulig. 

Vann- og avløpsanlegg skal bygges iht. kommunens 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende VA-norm (pbl. § 18-1, 
2 ledd).

Veier og gatelys som skal vurderes overta琀琀 av kommunen skal bygges iht. kommunens 琀椀l enhver 
琀椀d gjeldende norm.

Samlokalisering av master
Oppføring av nye master for telekommunikasjon og liknende skal ikke skje der det er etablert 
master med kapasitet som kan dekke behovet for ny mast. 

Byggegrenser langs vei og bane
I områder som ikker regulert gjelder følgende byggegrenser: 
E6 har 100 meter byggegrenseavstand regnet fra midtlinjen i nærmeste kjørebane. 
Riksvei 110 har 50 meter byggegrenseavstand regnet fra veiens midtlinje.
Langs fylkesvei 116 og 118 er det 50 meter byggegrense fra veiens midtlinje, for øvrige fylkesveier 
er det 15 meter byggegrense fra veiens midtlinje. 
Gang- og sykkelvei har 15 meter byggegrenseavstand regnet fra gang- og sykkelveiens midtlinje.
Langs kommunal vei er det 15 meter byggegrense der ikke annet fremkommer av reguleringsplan.
Langs jernbanen er det 30 meter byggegrense.

Avkjørsler
Ved vurdering av nye avkjørsler, eller endret bruk av eksisterende avkjørsler, fra riks- eller fylkesvei 
skal «Rammeplan for behandling av avkjørselsspørsmål» (desember 2009) legges 琀椀l grunn. 

Søknad om avkjørsel 琀椀l riks- og fylkesvei behandles av Statens vegvesen og fylkeskommunen. 
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Retningslinjer:
Med «strølys» forstås det i denne sammenheng som lysforurensning. De琀琀e er lysutsendelse som 
spres i en u琀椀lsiktet retning, men en intensitet som kan oppleves som sjenerende eller forstyrrende 
for mennesker, miljø og fauna. Overdreven og ukri琀椀sk bruk av kuns琀椀g belysning kan redusere folks 
trivsel og forringe naturmiljøet.  

Byggegrense og avkjørsler i sentrumsformål og te琀琀steder fastse琀琀es i reguleringsplan. 

Ny bebyggelse skal som hovedregel kny琀琀e seg 琀椀l underordnet veine琀琀. Søknad om avkjørsel 
behandles e琀琀er veglova. Statens vegvesen, Viken fylkeskommune og kommunen er myndighet for 
henholdsvis riksvei, fylkesvei og kommunal vei.

I te琀琀steder bør veiene u琀昀ormes som gater med byggegrenser og/eller byggelinjer som ivaretar by- 
og stedsutvikling. 

I te琀琀steder bør holdningsklasser og avkjørsler vurderes ut ifra hensynet 琀椀l by- og stedsutvikling. 

Vann og avløp:
Ved regulering skal det foreligge en rammeplan for vann og avløp som inkluderer sikrig av 
brannvann.

En VA-rammeplan skal
 - vise prinsippløsning for vann, avløp og overvannshåndtering i reguleringen.
 - avdekke u琀昀ordringer kny琀琀et 琀椀l vann, avløp og overvannshåndtering ved regulering. 
 - foreslå nødvendige 琀椀ltak for å håndtere u琀昀ordringene.
 - komme med forslag 琀椀l bestemmelser, rekkefølgekrav eller formål i plankartet som er 

nødvendige for å ivareta hensynet 琀椀l vann og avløp, inkludert overvann. 

Løsninger innenfor reguleringsområdet skal fremkomme i planen, men forhold også utenfor 
området kan være aktuelt. 
I 琀椀llegg skal koblingen 琀椀l eksisterende system tydelig fremkomme av VA-rammeplanen, og for å 
vise at nedstrøms- og 琀椀lstøtende anlegg har nødvendig kapasitet må man i mange 琀椀lfeller også 
vurdere systemer utenfor reguleringsområdet.
Forholdet 琀椀l annen infrastruktur må også avklares.
Rammeplan er et vedlegg 琀椀l reguleringsplanen, men skal være slik u琀昀ormet at den også kan leses 
isolert. 
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§ 1.6.2 Krav til vann- og avløpsanlegg og overvannshåndtering

Vann- og avløpsanlegg skal etableres i tråd med kommunens norm. Håndtering av overvann skal 
løses lokalt der det er mulig. Vannet skal fordrøyes og erosjon unngås. Det skal redegjøres for 
hvordan de琀琀e håndteres. 

På eksisterende, opparbeidede tomter er det ikke 琀椀lla琀琀 å gjøre 琀椀ltak som vesentlig svekker 
in昀椀ltrasjonskapasiteten for over昀氀atevann på egen tomt, dersom 琀椀ltaket kan føre 琀椀l økt påslipp av 
overvann 琀椀l kommunalt ne琀琀 eller annet dreneringssystem.

 Overvannsveileder for kommunene i Vannområdet i Morsa sør skal følges. For områdene Karlshus 
– Strømnesåsen, Missingmyr – Åkebergmosen og Saltnes gjelder Overvannsplan Råde kommune.

§ 1.6.3 Tilknytningsplikt offentlig vann og avløp (pbl. § 30-6)

Tilknytningsplikten琀椀l o昀昀entlig vann- og avløpsledning i pbl. § 27-1 andre 琀椀l 昀樀erde ledd og § 27-2 
andre 琀椀l 昀樀erde ledd gjelder også for fri琀椀dsbebyggelse.

§ 1.6.4 Renovasjon

Avfallshåndtering må etableres gjennom rasjonelle løsninger som ikke skaper visuell forsøpling. 
Form, farge og plassering er avgjørende for reslutatet. I sentrumsområder og innenfor styørre nye 
byggeområder skal utgangspunktet være fellesløsninger i form av nedgravde løsninger.

Kommunens 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende renovasjonsnorm/veileder skal legges 琀椀l grunn. 

§ 1.7 REKKEFØLGEKRAV (PBL. § 11-9 NR. 4)

Kommunens boligbyggeprogram skal være retningsgivende for utbyggingsrekkefølge og 
utbyggingstempo av boligområdene i kommunen. 
Innenfor områder avsa琀琀 琀椀l bebyggelse og anlegg (nåværende og fram琀椀dig) kan utbygging ikke 
昀椀nne sted før følgende er 琀椀lfredss琀椀llende etablert eller sikret etablert:
- kommunalteknisk kapasitet på tekniske anlegg (herunder interne og eksterne vei-, vann-,  
             avløps-, renovasjons- og overvannsanlegg), 
- areal 琀椀l lek og uteopphold, 
- friområder,
- energiforsyning, 
- tra昀椀kksikkerhet (herunder anlegg for gående og syklende) og 
- skole- og barnehagekapasitet.

Frem琀椀dig boligområde i Krogstad昀樀orden (B3) skal ikke etableres før 70 boenheter innenfor 
reguleringsplan for Strømnesåsen nord er utbygd. 
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§ 1.8 BYGGEFORBUD LANGS SJØ OG VASSDRAG (PBL. § 11-9 NR.6)

I området 琀椀llates det ikke u琀昀ørt 琀椀ltak, jf. plan- og bygningsloven § 1-6. Forbudet gjelder alle 
琀椀ltak som omfa琀琀es av plan- og bygningsloven, også plassering av midler琀椀dige bygninger, 
konstruksjoner eller anlegg.

Unnta琀琀 fra forbudet er 昀樀erning, 昀氀y琀ng, vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg 琀椀l 
navigasjonsmessig bruk innenfor planområdet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 昀樀erde ledd og § 
11-11 nr. 4. 

Sjø
Innenfor forbudsgrensen langs sjø (se plankart) kan 琀椀ltak e琀琀er pbl. § 1-6 ikke se琀琀es i verk. 
Unnta琀琀 fra de琀琀e forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling 
ved innløsning av bebygd festetomt.

Vassdrag
Innenfor forbudsgrensen langs vassdrag (se plankart) kan 琀椀ltak e琀琀er pbl. § 1-6 ikke se琀琀es i verk. 
Unnta琀琀 fra de琀琀e forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling 
ved innløsning av bebygd festetomt.

Innenfor byggegrense langs vassdrag kan 琀椀ltak e琀琀er pbl. § 1-6 ikke se琀琀es i verk. Det skal ikke 
琀椀lføres ikke-stedegne masser eller gjøres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag. 

Kantvegetasjon langs Vansjø skal bevares i en bredde på minst 15 meter. For øvrige vassdrag/
bekker skal kantvegetasjon i en bredde på 10 meter bevares. 

Unntak fra byggeforbudet
Det er unntak fra byggeforbudet forfølgende områder/琀椀ltak under forutsetning av 琀椀ltakene 
ikke føre 琀椀l nega琀椀v virkning for vik琀椀ge områder for biologisk mangfold, frilu昀琀sliv, ikke fører 琀椀l 
erosjonsskader og er godkjent av kommunen. 

a) Områder hvor det i reguleringsplan er fastsa琀琀 eller fastse琀琀es annen byggegrense 
e琀琀er en konkret vurdering. 

b) Nøvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk dersom det 
ikke 昀椀nnes egnet alterna琀椀v lokalisering bak forbudsgrensen. 

c) Nødvendige bygninger, mindre anlegg og 琀椀ltak for å legge 琀椀l re琀琀e for 昀椀ske, ferdsel, 
natur og frilu昀琀sliv. 

d) Bygg- og anleggs琀椀ltak som ledd i vannforsyning og avløpsanlegg.
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§ 1.9 BARN OG UNGES INTERESSER (PBL. §11-9 NR. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal konsekvenser for barn og unges oppvekstmiljø 
vurderes særskilt, jf. Rikspoli琀椀ske retningslinjer (RPR) for barn og planlegging.

Lokalisering av lekeplass skal begrunnes i planbeskrivelsen for nye reguleringsplaner.

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsa琀琀 琀椀l fellesareal eller sjø som er i bruk eller er 
egnet for lek, skal det ska昀昀es fullverdig erstatning. Erstatning skal også ska昀昀es ved utbygging eller 
omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller ved omdisponering av 
areal egnet for bruk. 

§ 1.10 UNIVERSELL UTFORMING (PBL. § 11-9 NR. 5)

Ved planlegging, utbygging og gjennomføring av 琀椀ltak skal det sikres god 琀椀lgjengelighet for 
alle gjennom universell u琀昀orming jf. Likes琀椀llings- og diskrimineringsloven, Handlingsplan for 
bærekra昀琀 og like muligheter – et universelt u琀昀ormet Norge 2011-2025, veileder Universell 
u琀昀orming i planlegging og veileder i universell u琀昀orming fra mai 2021. 
I all plan- og byggesaksbehandling skal det redegjøres for hvordan universell u琀昀orming er 
ivareta琀琀. 
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§ 1.11 LEKE- OG AKTIVITETSPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL. § 
11-9 NR. 5 OG 6)
§ 1.11.1 Generelt

Arealer som er avsa琀琀 琀椀l, i bruk som, eller egnet 琀椀l lek og ak琀椀vitet, 琀椀llates bare omdisponert når 
det ska昀昀es fullverdig erstatning. Både dagens og frem琀椀dige behov for lekeareal skal vektlegges.

§ 1.11.2 Minste uteoppholdsareal (MUA)

I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter skal det opparbeides 
uteoppholdsareal i henhold 琀椀l underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som 
grønnstruktur med lek og opphold. MUA skal ikke kunne brukes 琀椀l parkering. 

Bebyggelsestype MUA
Enebolig (enebolig med 琀椀lleggsdel) 150 m2 (200 m2)
Andre boligtyper (rekkehus, atriumhus, 
昀椀remannsbolig, o.l.)

100 m2 per boenhet

Leilighet/blokkbebyggelse 50 m2 per boenhet

Minimum 10 m2  skal være på terrasse/balkong eller annet privat uteareal.

Uteoppholdsareal kan anses dekket ved opparbeiding av fellesareal som ligger mellom 昀氀ere 
boligeiendommer og grenser direkte 琀椀l disse.

I sentrumsformålet SF1 skal minimum 10 m2 skal være på terrasse/balkong eller annet privat 
uteareal. I 琀椀llegg 25m2 felles uteareal per boenhet. De琀琀e kan vurderes gjennom regulering og 
nærhet 琀椀l eksisterende o昀昀entlig uteareal. O昀昀entlige utearealer i sentrumsformålet SF1 skal 
avse琀琀es gjennom regulering. 

Følgende areal kan beregnes som uteoppholdsareal;
 - Felles oppholdsarealer 
 - Private hager 
 - Balkonger og (tak)terrasser
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§ 1.11.3 Fellesområder som møteplass og til lek og aktivitet

I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter skal det gjøres rede for plassering av 
leke- og ak琀椀vitetsarealer i henhold 琀椀l underliggende tabell. Lekearealer kan inngå som en del av 
MUA, men skal ved regulering avse琀琀es på planen med eget formål: 1610 Lekeplass. 

Sandlekeplass/ak琀椀vitetsplass Nærlekeplass for lek og ak琀椀vitet
For antall 
boenheter

Maks avstand Min størrelse For antall 
boenheter

Maks avstand Min størrelse

5-25 50 m 5 m2 /boenhet
Minimum 
150m2

25-200 150 m 10 m2 /enhet
Minimum 
500 m2

Målgruppe: 0-100 år Målgruppe: 0-100 år
Krav: u琀昀orming for enkle ak琀椀viteter, 琀椀lpasset 
alle aldersgrupper.

Krav: u琀昀orming som innbyr 琀椀l varierte 
ak琀椀viteter for alle aldersgrupper.

Ved boligprosjekter 琀椀lpasset spesielle brukergrupper kan kravet 琀椀l leke- og ak琀椀vitetsareal 
fravikes, men kravet 琀椀l MUA må overholdes. 

Leke- og ak琀椀vitetsplasser skal ikke anlegges nær høyspentanlegg eller lignende der magne琀昀elt 
overskrider 0,4 mikrotesla. 

Retningslinjer:
Arealene skal være mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, være 
egnet både sommer og vinter, og være skjermet mot tra昀椀kkfare, støy og forurensning. De skal 
som hovedregel lokaliseres på terreng, men kan lokaliseres på tak昀氀ater i sentrumsområder, samt 
i områder med bebyggelse med blandet formål dersom det kan ivaretas god 琀椀lgjengelighet fra 
omgivende veier og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og ak琀椀vitet for alle aldersgrupper, og 
adkomst og arealer skal u琀昀ormes e琀琀er prinsippene om universell u琀昀orming. Arealer skal ha god 
arrondering og egnethet, og arealer bra琀琀ere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med 
ekvivalent støynivå over 55 dB(A), areal avsa琀琀 琀椀l kjørevei, parkering, fareområder og areal belagt 
med restriksjoner som hindrer fri lek og ak琀椀vitet, skal ikke regnes med, jf. T-2/08. 

Terreng og vegetasjon som skaper iden琀椀tet og/eller 琀椀lfører kvaliteter og variasjon i ak琀椀vitets- og 
oppholdsarealene skal søkes bevart. 
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§ 1.11.4 Uteoppholdsareal skole og barnehage
Skole:
Skolens utearaler er 琀椀lgjenglige ne琀琀oarealer innenfor tomtegrensen når bygninger, 
parkeringsplasser og annet biltra昀椀kkareal er trukket fra. Her inngår de bruksarealene elevene har 
琀椀l rådighet, inkludert beplantning, bevart natur og lignende. 

Krav 琀椀l innhold og u琀昀orming med utgangspunkt i funksjonskrav:
 - Gi rom for utøvelse av allsidig fysisk ak琀椀vitet.
 - Gi rom for ulike typer sosial ak琀椀vitet.
 - Gi trygghet og være trivselsskapende.
 - Gi mulighet for endringer av det fysiske miljøet.
 - Gi rom for å 琀椀legne seg ny kunnskap og utøve virkelighetsnær læring.
 - Gi rom for spenning og uforutsigbarhet og skape lokal iden琀椀tet.

Andre krav 琀椀l fysiske omgivelser/u琀昀orming:
 - Gi rom for ulike typer sosial ak琀椀vitet.
 - Sikre best mulige solforhold.
 - Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
 - Unngå forurensende områder.
 - Tra昀椀kksikre omgivelser i en radius på 200 meter fra skolen.
 - Universell u琀昀orming.

Barnehage:
Ved opparbeidelse av uteoppholdsarealer i 琀椀lknytning 琀椀l barnehage skal «Forskri昀琀 om miljøre琀琀et 
helsevern i barnehager og skoler» med 琀椀lhørende veileder «Miljø og helse i barnehagen» legges 
琀椀l grunn.

Krav 琀椀l innhold og u琀昀orming med utgangspunkt i funksjonskrav:
 - Gi rom for utøvelse av allsidig fysisk ak琀椀vitet.
 - Gi trygghet og være trivselsskapende.
 - Gi mulighet for endringer av det fysiske miljøet.
 - Gi rom for å 琀椀legne seg ny kunnskap og utøve virkelighetsnær læring.
 - Gi rom for ulike typer sosial lek og ak琀椀vitet.
 - Gi rom for at barn i ulike aldre og med ulikt ferdighetsnivå skal kunne bruke de samme 

arealene.

Andre krav 琀椀l fysiske omgivelser/u琀昀orming:
 - Sikre best mulige solforhold.
 - Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
 - Unngå forurensede områder.
 - Tra昀椀kksikre omgivelser, med drop-soner for levering og hen琀椀ng i en radius på 100 meter.
 - Universell u琀昀orming.
 - Nærhet 琀椀l andre oppholdsareal, som skogm lekeplasser, osv. 
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Retningslinjer:
Arealene skal være mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, være 
egnet både sommer og vinter, og være skjermet mot tra昀椀kkfare, støy og forurensning. De skal 
som hovedregel lokaliseres på terreng, men kan lokaliseres på tak昀氀ater i sentrumsområder, samt 
i områder med bebyggelse med blandet formål dersom det kan ivaretas god 琀椀lgjengelighet fra 
omgivende veier og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst 
og arealer skal u琀昀ormes e琀琀er prinsippene om universell u琀昀orming. Arealer skal ha god arrondering 
og egnethet, og arealer bra琀琀ere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med ekvivalent 
støynivå over 55 dB(A), areal avsa琀琀 琀椀l kjørevei, parkering, fareområder og areal belagt med 
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§ 1.12 SKILT OG REKLAME (PBL. § 11-9 NR. 5)

a) Innen hele kommunen kan skilt, reklameinnretninger og lignende ikke se琀琀es 
opp uten at kommunen har gi琀琀 琀椀llatelse e琀琀er søknad e琀琀er pbl. § 20-1 i).                            
Reklame som re琀琀er seg mot o昀昀entlig vei skal godkjennes av vedkommende 
veimyndighet, jf. veglova §33. Kommunen har samordningsplikt i 琀椀lfeller hvor det 
kreves 琀椀llatelse fra 昀氀ere myndigheter, jf. pbl. § 21-5.

b) Unnta琀琀 fra søknadsplikten er fastmonterte veggskilt med areal inn琀椀l 1 m² og 
sporadisk reklame i forbindelse med arrangementer etc.

c) I byggeområder for boliger 琀椀llates ikke skilt- og reklameinnretninger.
d) Skilt og innretninger med ski昀琀ende reklame 琀椀llates ikke. 
e) Takreklame, dvs. reklameinnretning som helt eller delvis s琀椀kker opp over gesims, er 

ikke 琀椀lla琀琀. 
f) I områder med verneverdig bebyggelse eller anlegg, og i områder med verdifullt 

landskap, skal kommunen godkjenne u琀昀orming og størrelse på alle typer skilt. 
Regional kulturminnemyndighet skal eventuelt kontaktes.

Retningslinjer:
Skilt- og reklameinnretninger må ikke virke skjemmende eller sjenerende i seg selv, for omgivelsene 
eller for tra昀椀kken. 

Fri琀琀stående reklameinnretninger og 昀氀agg/vimpler bør unngås. 

I alle plan- og byggesaker for næringsområder skal 琀椀ltakshaver sørge for en faglig redegjørelse for 
bruk av skilt, reklame og belysning, eventuelt som en del av utomhusplan. 

Ved planlegging og utbygging av større sammenhengende næringsområder skal 琀椀ltakshaver 
utarbeide skilt og belysningsplaner. 

Ved plassering av skilt utvendig på bygning, innhegning e.l. skal skiltets u琀昀orming, farge og 
plassering 琀椀lpasses og underordnes byggverkets fasade. 

Det skal legges avgjørende vekt på ¨å 琀椀lpasse skiltet 琀椀l bygningen og bygningsmiljøet i området. 
Kommunen kan forby skilt som ved sin størrelse, farge eller u琀昀orming for øvrig virker skjemmendei 
forhold 琀椀l omgivelsene. 

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignede må ikke hindre ferdsel på vei eller annen 
o昀昀entlig grunn eller være 琀椀l fare for omgivelsene. 

Skilt og reklameinnretninger må ikke komme i veien for eller hindre innsyn 琀椀l tra昀椀kkskilt eller andre 
o昀昀entlige skilt. Fri høyde under uthengsskilt skal være minst 2,5 meter og framspringet maksimalt 
1 meter. Framspringet 琀椀llates ført frem 琀椀l 0,5 meter fra y琀琀erkant av fortau. 

For større næringsområder eller detaljhandelsparker skal det 琀椀lstrebes å samle informasjon om 
bedri昀琀ene gjennom normert visning. De琀琀e innebærer at det se琀琀es opp informasjonsskilt langs 
vik琀椀ge samferdselsårer eller ved adkomst 琀椀l næringsområdet, og at eventuell reklame kun vises 
ved den enkelte bedri昀琀en uten å eksponeres ut mot vik琀椀ge samferdselsårer eller gi uheldig 
昀樀ernvirkning mot 琀椀lgrensende områder. 
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§ 1.13 PARKERING (PBL. § 11-9 NR. 5)

For bebyggelsens behov avse琀琀es parkeringsplasser på egen grunn eller fellesareal e琀琀er følgende 
bestemmelser: 

a) For enebolig og tomannsboliger skal det være plass på egen tomt 琀椀l 
opps琀椀llingsplass for 2 biler pr. boenhet/utleiedel. For boenheter/utleiedeler 
med maksimalt BRA på 45 m2 kan det 琀椀llates kun 1 plass pr. boenhet.                                                                     
Andre bebyggelsesformer skal ha minimum 1 bilopps琀椀llingsplass 琀椀lhørende hver 
boenhet/utleiedel. 18 m2 BYA pr. P-plass skal tas med i beregningen av grad av 
utny琀ng der parkeringsdekning ikke er ivareta琀琀 i grasjeanlegg. 

b) For næringsbebyggselse fastse琀琀es krav 琀椀l antall parkeringsplasser av kommunen i 
reguleringsplan. Kommunen kan i spesielle 琀椀lfeller i sentrale områder godkjenne at 
parkeringsplasser helt eller delvis anlegges på annen eiendom i rimelig nærhet. Det er 
en forutsetning at re琀琀 琀椀l parkeringsplassene 琀椀nglyses som he昀琀else på eiendommen. 
Ved etablering av parkeringsanlegg skal det innsendes dokumentasjon på u琀昀orming 
og bruk av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg skal skjermes 
og brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av 
trevegetasjon som kan bryte opp 昀氀atene og være romdannende. 

c) Sykkelparkering:                                                                                                                              
I reguleringsplaner skal det avse琀琀es opps琀椀llingsplass for sykler i samsvar med 
følgende norm (minstekrav):

 - Forretning/kontor/o昀昀entlig formål: Krav om 3 plasser pr. 100 m2 BYA.
 - Bolig: Krav om 2 plasser pr. boenhet der det er fellesanlegg.                    

     Sykkelparkering skal plasseres nært inngangspar琀椀. 
     For bygg med annen bruk skal krav 琀椀l sykkelparkering vurderes særskilt.  

         Sykkelparkeringsplassene skal være trygge sikre, 琀椀lgjengelige og skjermet for nedbør.
d) For fri琀椀dsbebyggelse kreves det ikke parkering. 

Retningslinjer:
Større parkeringsanlegg bør søkes etablert i kjeller for å få bedre arealutny琀琀else der forholdene 
ligger 琀椀l re琀琀e for det. 
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§ 1.14 MILJØKVALITET (PBL. § 11-9 NR. 6)
§ 1.14.1 Støy

Klima- og miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging 
T-1442/2021 skal legges 琀椀l grunn ved planlegging og bygging 琀椀l støyfølsom bruk (boliger, sykehus, 
pleieins琀椀tusjoner, fri琀椀dsboliger, skoler og barnehager) og støyende virksomheter. Grenseverdiene 
for støy i tabell 2 i T-1442/2021, gjøres gjeldende. Om nødvendig skal avbøtende 琀椀ltak 
gjennomføres. 

Se § 3.1.2 vedrørende avvik fra anbefalingene i rød og gul støysone. 

I rød hensynssone 琀椀llates ikke oppført ny bebyggelse 琀椀l støyfølsom bruk (T-1442/2021). 

Boliger skal dokumenteres å oppnå innendørs støynivå iht. NS 8175, klasse C som 琀椀lsvarer 
30LpA, eq,24h(db). Maks støynivå for uteplass og utenfor rom med støyfølsom bruk er for 
støykildene vei, jernbane, 昀氀yplass hhv 55,58 og 52 Lden. I soverom gjelder dessuten maksnivå fra 
utendørskilder LpAmax(dB), na琀琀 kl. 23-07.

Områder utenfor gul og rød hensynssone for støy
Ved planlegging og oppføring av ny bebyggelse 琀椀l støyfølsomt bruk som ligger tydelig utenfor rød 
og gul hensynssone for støy, behøves ikke støyfaglig utredning.
Dersom det aktuelle området er utsa琀琀 for støy fra andre støykilder som gir grunn 琀椀l å tro at 
grenseverdiene for gul støysone overskrides, skal det likevel utarbeides en støyfaglig utredning.

Støy fra bygge og anleggsvirksomhet
I behandling av støy i arealplanlegging for støy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal støy 
håndteres e琀琀er føringer i retningslinje T-1442/2021 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for 
anlegg med total dri昀琀s琀椀d mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av støygrensene ved 
lengre dri昀琀s琀椀d, jf. tabell 5 i retningslinjen. Krav 琀椀l innendørs lydnivå som angi琀琀 i tabell 6, skal 
s琀椀lles ved arbeid i samme bygningskropp eller der et høyt utendørs støynivå bare kan avbøtes 
med isolerings琀椀ltak.

Støy fra tekniske installasjoner og næringsvirksomhet i form av varelevering, musikkak琀椀viteter og 
lignende, skal for berørte boliger 琀椀lfredss琀椀lle kravene som s琀椀lles 琀椀l støy fra tekniske installasjoner 
i Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C.

Retningslinjer:
Tabell 2: Anbefalte støygrenser ved planlegging av ny støyende virksomhet og bygging av boliger, 
helsebygg, fri琀椀dsboliger, skoler og barnehager, Alle grenseverdier gjelder innfallende kydtrykknivå. 
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gi琀琀 i veiledning 琀椀l retningslinje T-1442/2021.
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Støykilde Støyniva ytenfor vinduer 
i rom med støyfølsom 

bruksformål og på s琀椀lle del 
av uteoppholdsareal

Støynivå utenfor 
soverom, na琀琀.

kl. 23-07

Støynivå utenfor 
vinduer i rom 

med støyfølsomt 
bruksformål og 
på s琀椀lle del av 

uteoppholdsareal 
dag og kveld, kl. 

07-23

Støynivå utenfor 
vinduer i rom 

med støyfølsomt 
bruksformål og 
på s琀椀lle del av 

uteoppholdsaeal, 
lørdager

Støynivå utenfor 
vinduer i rom 

med støyfølsomt 
bruksformål og 
på s琀椀lle del av 

uteoppholdsareal 
søndag/helligdag

Veg Lden ≤ 55 dB LSAF ≤ 70 dB

Bane Lden ≤ 58 dB LSAF ≤ 75 dB

Lu昀琀fart Lden ≤ 52 dB LSAF ≤ 80 dB

Industri med 
helkon琀椀nuerlig 

dri昀琀

Uten impulslyd: Lden ≤ 55 dB
Med impulslyd: Lden ≤ 50 dB

Lnight ≤ 45 dB
LAFmax ≤ 60 dB

Øvrig industri Uten impulslyd: Lden ≤ 55 dB 
og Levening Lden ≤ 50 dB

Med impulslyd: Lden ≤ 55 dB 
og Levening Lden ≤ 45 dB

Lnight ≤ 45 dB
LAFmax ≤ 60 dB

Uten impulslyd: 
Lden ≤ 50 dB

Med impulslyd: 
Lden ≤ 45 dB

Uten impulslyd: 
Lden ≤ 45 dB

Med impulslyd: 
Lden ≤ 40 dB

Havner og 
terminaler

Uten impulslyd: Lden ≤ 55 dB
Med impulslyd: Lden ≤ 50 dB

Lnight ≤ 45 dB
LAFmax ≤ 60 dB

Motorsport Lden ≤ 45 dB Ak琀椀vitet bør 
ikke foregå

LSAF ≤ 60 dB

Skytebaner Lden ≤ 35 dB Ak琀椀vitet bør 
ikke foregå

LAFmax ≤ 65 dB

Vindturbiner Lden ≤ 45 dB

Nærmiljø-
anlegg

Lden ≤ 60 dB
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§ 1.14.2 Estetikk, landskapstilpasning

a) For u琀昀orming av nye bygg og 琀椀lbygg skal retningslinjer fra gjeldende este琀椀kkveileder; 
Este琀椀kkveileder for Øs琀昀old legges 琀椀l grunn. Plasthaller skal kun 琀椀llates oppført som 
«midler琀椀dig bygning». 

b) Bebyggelse: 
 - Byggverk skal gis en 琀椀dsmessig og este琀椀sk god u琀昀orming i samsvar med 琀椀ltakets 

funksjon og egenart, og i samspill med eksisterende bygde og naturgi琀琀e 
omgivelser. 

 - Byggverk skal 琀椀lpasses landskap og eksisterende bebyggelse på en funksjonell 
og meningsfylt måte som fremmer sammenhenger og historisk 琀椀lknytning og 
forståelse. 

c) Terreng琀椀lpasning: 
 - Det skal legges vekt på god terreng琀椀lpasning der bygninger 琀椀lpasses terrenget, 

ikke omvendt. 
 - Utbygging bør konsentreres 琀椀l naturlige landskapsrom slik at 

inngrep i landskapsbildet minimeres og hensyntagen 琀椀l eksisterende 
vegetasjonsmessige og andre naturmessige kvaliteter ivaretas. 

 - I skrånende terreng bør bygningens lengderetning som hovedregel følge 
koteretningen. 

 - Omfa琀琀ende fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngås. 
 - Det skal legges vekt på å bevare landskapssilue琀琀er. 
 - Vann- og avløpsanlegg i områder for fri琀椀dsbebyggelse skal 琀椀lre琀琀elegges med 

minimalt terrenginngrep i form av sprengning. 
d) Este琀椀sk redegjørelse:

 - Søknader om bygge琀椀llatelse skal dokumentere bygge琀椀ltakets forhold 琀椀l 
omgivelsene og en faglig begrunnelse for este琀椀sk u琀昀orming, materialbruk og 
fargese琀ng. 

 - For større prosjekter skal det i 琀椀llegg fremlegges en skilt- og belysningsplan.
 - For ny bebyggelse 琀椀l erstatning for eksisterende skal det av hensyn 琀椀l 

steds琀椀lpasning også redegjøres for riving med tanke på istandse琀ng og 
om 琀椀lpasning 琀椀l gjenværende bebyggelses gesims-/møne-/byggehøyder og 
fasadeu琀琀rykk. 

 - Alle fasademessige 琀椀ltak og synlige tekniske installasjoner skal fremgå av 
søknadsdokumentasjonen. 

 - Krav 琀椀l etste琀椀sk redegjørelse gjelder spesielt for følgende 琀椀ltak:
 - I sårbare områder som for eksempel nærhet 琀椀l verneverdige kulturminner, 

områder med stort biologisk mangfold og områder hvor landskapshensyn 
er av stor vik琀椀ghet.

 - Der planlagte bygninger står i fare for å stå fram som landemerke, 
fondmo琀椀v eller representerer markante 昀樀ernvirkninger. 

 - I områder som er markert som hensynssone for bevaring av landskap eller 
kulturmiljø, jf. www.kulturminnesøk.no og Kommuneplan.
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§ 1.14.3 Midlertidige og 昀氀yttbare konstruksjoner og anlegg (pbl. § 11-9 nr.6)

I områder som omfa琀琀es av byggeforbudet i i pbl. § 1-8 琀椀llates det ikke u琀昀ørt 琀椀ltak. Forbudet 
gjelder alle 琀椀ltak som omfa琀琀es av plan- og bygningsloven (jf. pbl. §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-
4), også midler琀椀dige og 昀氀y琀琀bare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder 昀氀ytebrygger, 
campingvogner, bobiler, partytelt, husbåter, bøyer, garasjetelt og lignende. 

Unnta琀琀 fra forbudet er gjeldende reguleringsplaner for fri琀椀ds- og turis琀昀ormål, nyetablering, 
昀氀y琀ng, 昀樀erning og vedlikehold mv. av anlegg 琀椀l navigasjonsmessig bruk innenfor planområdet. 

§ 1.14.4 Lyssetting

Lysregulering skal være tema i alle byggesaker og reguleringsplansaker. En bevisst 琀椀lnærming 琀椀l 
lysse琀ng kan gi økt trivsel, større trygghetsfølelse, redusert energibruk og mindre lysforurensning 
i kommunen. 

§ 1.14.5 Naturmangfold

Ved byggesak og regulering skal det gjøres nærmere undersøkelser av naturmangfoldet som en 
del av prosessen, jf. naturmangfoldloven.

Park- og grøntområder skal etableres slik at det legges 琀椀l re琀琀e for biologisk mangfold, f.eks. 
etablering av blomstereng, bruk av vegetasjon som fremmer pollinerende arter, mm.  

§ 1.15 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILJØ (PBL. §11-9 NR.7)
§ 1.15.1 Fredede kulturminner, og nasjonalt og regionalt viktige kulturminner

Alle 琀椀ltak som berører automa琀椀sk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljøer, skal 
forelegges regional kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven). Tiltak som berører nasjonalt 
og regionalt vik琀椀ge kulturinteresser (kulturminner, kulturmiljø og landskap med verdi/interesse 
ut over lokal sammenheng), samt bygninger og anlegg oppført før 1850, skal oversendes regional 
kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven § 25). 

§ 1.15.2 Automatisk fredede kulturminner inkludert kulturminner under vann

Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet støtes på automa琀椀sk 
fredede kulturminner i 琀椀llegg 琀椀l de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanse og regional 
kulturminnemyndighet varsles (jf. Kulturminneloven § 8). Ved planlegging av nye 琀椀ltak plikter man 
å undersøke om 琀椀ltaket virker inn på automa琀椀sk fredede kulturminner (jf. Kulturminneloven §9). 
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§ 1.15.3 Områder regulert til bevaring

Alle søknadsplik琀椀ge 琀椀ltak som berører områder regulert 琀椀l bevaring e琀琀er plan- og bygningsloven, 
skal behandles i tråd med reguleringsbestemmelsene i vedrørende plan, og i samråd med regional 
kulturminneforvaltning. 

§ 1.15.4 Bygninger, anlegg og landskap av kulturhistorisk verdi

Bestemmelsen kommer 琀椀l anvendelse for bygninger, anlegg og landskap som vurderes som 
lokalt bevaringsverdig e琀琀er kommunens skjønn eller gjeldende kulturminneplan, samt SEFRAK-
register, og som ikke er formelt vernet gjennom fredning e琀琀er kulturminneloven, regulert 琀椀l 
spesialområde bevaring eller avsa琀琀 som bevaringsområde i kommuneplanen. 

a) Tiltak kan godkjennes under forutsetning av at områdets kulturhistoriske verdier ikke 
forringes. Nybygg, 琀椀lbygg eller påbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse. 
Plassering og u琀昀orming mht. størrelse, form, materialer, detaljering, farger, mm. skal 
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i området. 

b) Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder, 
stenstolper, stengarder, stenkjellere, gamle fruk琀琀rær, karaktertrær, mm. skal beholdes 
i landskapet. Nye utomhusanlegg skal i u琀昀orming og materialbruk 琀椀lpasses terrenget 
og harmonere med stedets karakter. Skjøtsel og utbedring skal skje ved bruk av 
tradisjonelle materialer og teknikker. 

c) Gamle ferdselsårer som for eksempel kjerreveier og smug bør bevares med dagens 
bredde og ikke asfalteres. Store sammenhengende parkerings昀氀ater bør ikke 琀椀llates. 

d) Bygninger og anlegg nektes revet dersom bygninger og anlegg vurderes 琀椀l å ha 
høy bevaringsverdi ut fra gi琀琀e kriterier i gjeldende kulturminneplan eller ut ifra 
kommunens lokalhistorie. 

e) Dersom en bygning eller et anlegg har historisk verdi, skal det ved endring av 
bestående bygning/anlegg eller oppsussing av fasade tas hensyn 琀椀l historisk, 
arkitektonisk eller annen kulturell verdi som kny琀琀er seg 琀椀l bygningen/anlegget, jf. 
pbl. § 12-7 nr. 6. Opprinnelige eller eldre ekstreørmessige detaljer som panel, listverk, 
vinduer, dører og taktekking skal bevares i så stor utstrekning som mulig. Eldre 
bygningsdeler skal, så langt det er mulig, repareres fremfor å by琀琀es ut. 
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2. BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL
§ 2.1 FELLES BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG 
(PBL. § 11-9 NR.5)
§ 2.1.1 Lokalisering av handel 

Etablering av detaljvarehandel er bare 琀椀lla琀琀 innenfor sentrumsformålet slik de琀琀e er lokalisert og 
avgrenset i kommuneplanens arealdel.

Utenfor arealer avsa琀琀 琀椀l sentrumsformål (SF1) 琀椀llates ikke forretninger som kan konkurrere med 
sentrum. 

§ 2.2 BOLIGBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR. 5)
§ 2.2.1 Fremtidige områder for boligbebyggelse

Utny琀琀else og høyder se琀琀es gjennom regulering.

Det skal 琀椀lre琀琀elegges for variasjon i bygningstyper og boligstørrelser, med særlig vekt på variasjon 
i bolig琀椀lbud.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at mest mulig av eksisterende grønnstruktur og landskapstrekk 
kan bevares som en vik琀椀g del av stedets iden琀椀tet, og om mulig som ledd i grønne korridorer/
s琀椀forbindelser. 

Felt B2 - Andersrødbakken
 - Innenfor feltet 琀椀llates en variert og areale昀昀ek琀椀v boligbebyggelse.
 - Det skal legges 琀椀l re琀琀e for turvei og grønnstruktur med utkikkspunkt/møteplasser i 

området.

Felt B3 - Krogstad昀樀orden
Feltet skal deles inn i 3 delfel, hvor B3-A er nedre del mot sjøen, B3-B er mellomste del og B3-C er 
øverste del. Nærmere avklaringer av delfeltene gjøres gjennom regulering. 

 - Innenfor feltet 琀椀llates en variert og areale昀昀ek琀椀v boligbebyggelse.
 - B3-A: Det 琀椀llates regulert for inn琀椀l 15 boenheter (leiligheter).
 - B3-B: Det 琀椀llates regulert for inn琀椀l 25 boenheter (leiligheter) som ikke kan tas i bruk før 

2030.
 - B3-C: Legges inn som frem琀椀dig boligområde. Kan ikke etableres før B3-B er ferdigs琀椀lt. 
 - Hele friområdet skal være ferdig etablert før første boenhet tas i bruk på B3-B.
 - Infrastruktur og åpne vannveier, som vil skape 昀椀ne vannmiljø og naturopplevelser, og 

fungere godt 琀椀l overvannshåndtering, skal etableres før første boenhet tas i bruk i felt 
KB6.

 - Kystlandskapet og vik琀椀ge frilu昀琀sområder skal bevares i størst mulig grad.
 - Reguleringsplan skal vise hensyn 琀椀l eksisterende bebyggelse og inkludere friområdet 

langs Krogstad昀樀orden. Tra昀椀kksikkerhet og trygg skolevei må sikres. 
 - Det skal legges 琀椀l re琀琀e for turveier og grønnstruktur med møteplasser i området. 
 - Det må 琀椀lre琀琀elegges for allmennhetens 琀椀lgjengelighet i området. 

Felt B4 - Gillingsrødveien
 - Innenfor feltet 琀椀llates forte琀ng med rekkehus og enebolig. 
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Retningslinjer:
Gjennom reguleringsplan kan det fastse琀琀es boligtyper og - størrelser for å kunne 琀椀lby et bredere 
spekter. I Råde kommune er det særlig behov for mindre boliger og leiligheter egnet for nyetablerte 
og eldre. 

Det må gjøres rede for hvordan nye 琀椀ltak og inngrep kan påvirke miljø琀椀lstanden 琀椀l en 
vannforekomst, og de琀琀e må veies opp mot miljømålet 琀椀l vannforekomsten og muligheten for 
avbøtende 琀椀ltak. 

Det skal vurderes gjenåpning og restaurering av lukkede bekkeløp i forbindelse med utarbeidelse 
av reguleringsplaner. 

Ved behandling av nye reguleringsplaner for boligområder skal følgende vektlegges: 
· Avbøtende 琀椀ltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsområder.
· Ny Infrastruktur, og nødvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal være ferdigs琀椀lt før boligene tas i bruk 
Ved utbygginger som går over mer enn 6 måneder skal behovet for følgende 
arbeids琀椀dsbegrensninger vurderes: 
· Mandag - fredag: 07:00-17:00, lørdag 07:00 - 16:00. 
· Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstøy kan ikke u琀昀øres på lørdager. 

§ 2.2.2 Eksisterende byggeområder for boligbebyggelse, jf. unntak fra plankrav i § 1.2.1

a) I byggeområder for bolig som ligger innenfor langsik琀椀g grense og innenfor 
lokalsentrene 琀椀llates det oppføring av 1 enebolig, og fradeling av tomt 琀椀l samme 
formål.

b) I byggeområder for bolig som ligger utenfor langsik琀椀g grense og utenfor lokalsentrene 
kan det 琀椀llates inn琀椀l 2 琀椀lfeller av oppføring av 1 enebolig, og fradeling av tomt 琀椀l 
samme formål, i året i løpet av første halvdel av planperioden. 

c) Bruksendring, herunder etablering av 昀氀ere hybler og utleiedeler, og riving av boliger 
er søknadsplik琀椀g, jf. pbl. kapi琀琀el 20.

d) Ny bebyggelse skal 琀椀lpasses 琀椀l eksisterende boligområder. 
e) Nye boenheter skal ha MUA i henhold 琀椀l § 1.11.2.
f) Maksimalt bebygd areal: 30% pr. tomt. 
g) Maksimalt 琀椀lla琀琀 mønehøyde: 8 meter. 
h) Garasjer/carport og uthus 琀椀llates med maksimalt areal på 50 m2 BYA pr. bygg pr. 

boenhet. Garasje/carport og uthus kan bare oppføres i 1.etasje og skal være 琀椀lpasset 
bolighus med hensyn 琀椀l materialvalg, form og farge. Maksimalt 琀椀lla琀琀 mønehøyde for 
garasje/carport og uthus er 5,5 meter. Det 琀椀llates ikke ark eller takopplø昀琀 på garasje. 

i) Garasje/uthus skal plasseres minst 1 meter fra nabogrensen av hensyn 琀椀l vedlikehold. 
Garasje kan plasseres inn琀椀l 2 meter fra eiendomsgrense mot vei når den ligger 
parallelt med veien og minst 5,5 meter fra eiendomsgrense mot vei når garasjen er 
plassert ver琀椀kalt på vei. Denne bestemmelsen gjelder ikke langs fylkes- og riksvei. 

j) Fri琀琀stående 琀椀lleggsdel er ikke 琀椀lla琀琀. Uthus 琀椀llates ikke beny琀琀et som 琀椀lleggsdel. 
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§ 2.2.3 Eksisterende fritidsbebyggelse i boligområder (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a) Riving for oppføring av fri琀椀dsbolig 琀椀llates ikke.
b) Bruksendring av fri琀椀dsbolig 琀椀l boligformål 琀椀llates. 
c) Bruksendring av bolig 琀椀l fri琀椀dsbolig 琀椀llates ikke. 

Retningslinjer:
Fri琀椀dsboligen kan bruksendres 琀椀l boligformål hvis den er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsne琀琀, 
har godkjent adkomst og øvrig standard som kan godkjennes som bolig. 
Ved bygge琀椀ltak for fri琀椀dsboliger i byggeområder for boliger gjelder bestemmelsene i § 2.2. 
Kommunen kan vurdere å innvilge dispensasjon fra boligformålet for mindre 琀椀ltak og endringer 
av eksisterende fri琀椀dsbolig dersom 琀椀ltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for 
fri琀椀dsbebyggelse i § 2.3. 

§ 2.3 FRITIDSBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR. 5)
§ 2.3.1 Felles bestemmelser for fritidsbebyggelse

Tiltaket skal ikke være 琀椀l hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel eller være dominerende 
i landskapet, verken se琀琀 fra sjø eller land. Tiltaket må ikke få silue琀琀virkning eller medføre 
vesentlige terrenginngrep. 

Retningslinjer:
Bestemmelsens punkt c) innebærer at det må foreligge særskilt 琀椀llatelse fra kommunen for å slå 
sammen boliger eller dele opp boenheter 琀椀l hybler og utleiedeler. Med de琀琀e menes boliger som 
bygges om eller på annen måte 琀椀lre琀琀elegges for beboelse for 昀氀ere personer enn det som er vanlig 
for en bolig med 琀椀lsvarende størrelse og romløsning. 
Hybel forstås som enkeltrom for utleie i en boenhet som deler funksjoner som kjøkken, bad, gang, 
etc. med andre hybler eller med en primærleilighet. 
Utleiedel forstås som del av boenhet som har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjøkken, 
soveplass, bad og toale琀琀, men som ikke er fysisk atskilt fra boenheten. 
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§ 2.3.2 Fremtidige områder for fritidsbebyggelse

Felt FB1 - Torkildstad Nord
 - Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i størst mulig grad.
 - Det må 琀椀lre琀琀elegges for allmennhetens 琀椀lgjengelighet via kysts琀椀en og anlegges en 

bu昀昀ersone inn mot s琀椀en. 
 - Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering. 
 - Det må inngå grønnstruktur i området.

Felt FB2 - Akerskogen
 - Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i størst mulig grad. 
 - Det må 琀椀lre琀琀elegges for allmennhetens 琀椀lgjengelighet via kysts琀椀en og anlegges en 

bu昀昀ersone inn mot s琀椀en. 
 - Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering. 
 - Det må inngå grønnstruktur i området. 

Felt FB3 - Nordre Tasken
 - Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i størst mulig grad. 
 - Det må 琀椀lre琀琀elegges for allmennhetens 琀椀lgjengelighet via kysts琀椀en.
 - Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering. 

Felt FB4 - Hestholmen
 - Friområdet langs kysten skal inngå i reguleringsplan for området. 
 - Det må 琀椀lre琀琀elegges for allmennhetens 琀椀lgjengelighet ned 琀椀l friområdet. 

Retningslinjer:
Det må gjøres rede for hvordan nye 琀椀ltak og inngrep kan påvirke miljø琀椀lstanden 琀椀l en 
vannforekomst, og de琀琀e må veies opp mot miljømålet 琀椀l vannforekomsten og muligheten for 
avbøtende 琀椀ltak. 

Det skal vurderes gjenåpning og restaurering av lukkede bekkeløp i forbindelse med utarbeidelse 
av reguleringsplaner. 
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§ 2.3.3 Områder for fritidsbebyggelse 

Oppføring av ny fri琀椀dsbebyggelse er 琀椀lla琀琀 på 琀椀dligere fradelt fri琀椀dseiendom: 

For eksisterende fri琀椀dsbebyggelse kan utvidelse/琀椀lbygg 琀椀llates på følgende vilkår:
a) Det 琀椀llates kun én fri琀椀dsbolig pr. eiendom. 
b) Fri琀琀stående bygg i 琀椀llegg 琀椀l fri琀椀dsboligen 琀椀llates ikke (bod, uthus, garasje, rom 琀椀l 

varig opphold, ol.).
c) Sammenbygning mellom eksisterende fri琀琀liggende uthus og fri琀椀dsbolig i form av 

levegg eller lignende 琀椀llates ikke. 
d) Samlet bebygd areal for bebyggelsen på fri琀椀dseiendommen skal ikke overs琀椀ge 90m2 

BYA. Parkeringsareal på terreng medregnes ikke i BYA. 
e) Bebyggelsen skal ha takvinkel 18-27 grader og gjennomsni琀琀 mønehøyde maks 5,5 

meter, målt 琀椀l eksisterende terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen. 
f) Maksimal fasadelengde skal ikke overs琀椀ge 12 meter og taklengden skal ikke overs琀椀ge 

13 meter. Fasadelengde måles fra y琀琀erkant 琀椀l y琀琀erkant på byggverket. Taklengden 
måles fra ende 琀椀l ende uavhengig av om gesimsen er av ulik høyde. Mindre 琀椀lbygg 
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes ikke inn i fasadelengden. 

g) Fri琀椀dseiendommer hvor bebyggelsens størrelse allerede er lik, eller overskrider 琀椀lla琀琀 
maksimalt bebygd areal, 琀椀llates ikke utvidet. 

h) Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder ikke er 琀椀lla琀琀. 
i) Bebyggelsen eksponert mot sjøen skal gis et dempet og harmonisk material- og 

fargebruk. 
j) Re昀氀ekterende materiale, med unntak av solcelle, 琀椀llates ikke. 
k) Terrengarbeider skal holdes på et minimum og terreng琀椀lpasning skal vektlegges. Bruk 

av stø琀琀emurer skal begrenses. 
l) Stedlig vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. 
m) Oppføring av fri琀琀liggende pla琀nger, terrasser eller lignende 琀椀llates ikke. Terrasse, 

veranda og lignende i 琀椀lknytning 琀椀l uthus/anneks 琀椀llates ikke. 

112



RÅDE 
2037

32

§ 2.3.4 Områder for fritidsbebyggelse i Vansjøs nedslagsfelt (pbl. § 11-9 nr. 5)

Oppføring av ny eller vesentlig utvidelse av bestående fri琀椀dsbebyggelse er ikke 琀椀lla琀琀. 
Unnta琀琀 fra forbudet er oppføring av ny fri琀椀dsbolig på 琀椀dligere fradelt tomt 琀椀l formålet, utvidelse 
av bestående fri琀椀dsbolig i samsvar med gjendelde reguleringsplan og utvidelse av bestående 
fri琀椀dsbolig på følgende vilkår: 

a) Det 琀椀llates kun én fri琀椀dsbolig pr. eiendom. 
b) Fri琀琀stående bygg i 琀椀llegg 琀椀l fri琀椀dsboligen 琀椀llates ikke (bod, uthus, garasje, rom 琀椀l 

varig opphold ol.).
c) Sammenbygning mellom eksisterende fri琀琀liggende uthus og fri琀椀dsbolig i form av 

levegg eller lignende 琀椀llates ikke. 
d) Samlet bebygd areal for bebyggelsen på fri琀椀dseiendommen skal ikke overs琀椀ge 90 m2 

BYA. Fri琀椀dseiendommer 琀椀llates ikke utvidet hvor bebyggelsens størrelse allerede er 90 
m2 BYA, eller overskrider maksimalt bebygd areal. 

e) Maksimal møne- og gesimshøyde på henholdsvis 5,5 meter og 4 meter, målt 琀椀l 
eksisterende terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen. 

f) Maksimal fasadelengde skal ikke overs琀椀ge 12 meter og taklengden skal ikke overs琀椀ge 
13 meter. Fasadelengde måles fra y琀琀erkant 琀椀l y琀琀erkant på byggverket. Taklengden 
måles fra ende 琀椀l ende uavhengig av om gesimsen er av ulik høyde. Mindre 琀椀lbygg 
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes inn i fasadelengden. 

g) Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder er ikke 琀椀lla琀琀. 
h) Bebyggelsen eksponert mot sjøen skal gis et dempet og harmonisk material- og 

fargebruk. 
i) Re昀氀ekterende takmateriale, med unntak av solcelle, 琀椀llates ikke. 
j) Terrengarbeider skal holdes på et minimum og terreng琀椀lpasning skal vektlegges. Bruk 

av fri琀琀stående stø琀琀emurer 琀椀llates ikke. 
k) Stedlig vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. 
l) Oppføring av fri琀琀liggende pla琀nger, terrasser eller lignende 琀椀llates ikke. Terrasse, 

veranda og lignende i 琀椀lknytning 琀椀l uthus/anneks 琀椀llates ikke. 
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§ 2.4 SENTRUMSFORMÅL (PBL. § 11-9 NR.5)

Karlshus områdesenter skal: 
 -  være møteplass og kulturarena for lokalsamfunnet,
 - dekke det lokale behovet for daglig handel og tjenester,
 - ha god kollek琀椀vdekning,
 - ha god infrastruktur for sykkel og gange,
 - ha steds琀椀lpasset arkitektur og bygningsvolumer og 
 - ha tydelige forbindelser 琀椀l nærliggende rekreasjonsområder. 

Innenfor sentrumsformål 琀椀llates forretninger, tjenestey琀椀ng, boligbebyggelse, kontor og 
bevertning, herunder nødvendig grøntareal 琀椀l bebyggelsen. 

Nærmere avklaring av formål gjøres gjennom reguleringsplan. Reguleringsplan fastse琀琀er endelig 
fordeling av arealbruk mellom bebyggelse, samferdsel og grønnstruktur. 

Felt SF1 - Karlshus sentrum
 - Innenfor feltet skal det utarbeides reguleringsplaner for uregulerte områder. 
 - Utbygging skal styrke et a琀琀rak琀椀vt sentrum, handel og sosiale møteplasser. 
 - Det skal legges 琀椀l re琀琀e for god infrastruktur for gående, syklende og kollek琀椀vtransport. 

Se § 3.1.3 d) vedrørende avvik fra anbefalingene i rød og gul støysone. 
Retningslinjer:
Handels- og tjeneste琀椀lbud, sosiale og kulturelle møteplasser skal lokaliseres samlet innenfor en 
gangbar sentrumskjerne. Lokalsentrene skal utvikles slik at de er le琀琀 琀椀lgjengelige for 昀氀est mulig i 
nærområdet ved bruk av kollek琀椀v, sykkel og gange. 

Lokalsentrene bør ha et allment 琀椀lgjengelig torg med sentral beliggenhet i 琀椀lknytning 琀椀l handels- 
og tjeneste琀椀lbud. Arealet skal være bilfri琀琀, inneha vegetasjon og «kostnadsfrie» si琀琀emuligheter. 
Andel utbygging i lokalsentrene skal være lavere enn i by-/områdesentre. Utbygging må 琀椀lpasses 
stedets størrelse. Barneskolen bør utgjøre et naturlig tyngdepunkt. 
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§ 2.5 NÆRINGSBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR.5)

Utelagring av materialer, bildekk, søppelkontainere og lignende som kan virke skjemmende 
for omgivelsene, kan bare 琀椀llates dersom funksjonene skjermes med vegetasjon, gjerde eller 
overdekning med tak. Skjermings琀椀ltak skal godkjennes av kommunen og gjennomføres sam琀椀dig 
med bebyggelsen. 

I regulerings- og byggesaker skal det redegjøres for bruk av utearealer. Eventuelle store grå 
arealer skal brytes opp og skjermes med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av 
trevegetasjon som kan bryte opp 昀氀atene og være romdannende. 

All lokalisering av næring skal skje e琀琀er ABC-prinsippet. 

Retningslinjer:
ABC-prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:
Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av næringsvirksomheter skal gi mindre bilbruk, gi 
et bedre te琀琀stedsmiljø og sikre god adkomst 琀椀l næringsvirksomheter. Næringsområder klassi昀椀seres 
som A-, B- eller C-områder. 

A-områder: God 琀椀lgjengelighet med kollek琀椀v, sykkel og gange for mange. Virksomheter som 
skal lokaliseres 琀椀l A-områder er kontorbedri昀琀er med mange ansa琀琀e og/eller besøkende. Videre 
virksomheter med mange kunder/besøkende som handel, helsetjenester og andre o昀昀entlige/
private tjeneste琀椀lbud.
B-områder: Ligger i eller i 琀椀lknytning 琀椀l te琀琀steder og har god 琀椀lgang 琀椀l hovedveine琀琀et, også 
琀椀lknytning 琀椀l med kollek琀椀v og sykkel. Ikke like høy intensitet i arbeidsplasser og besøkende som 
A-lokalisering. Le琀琀ere industri, for eksempel transportbedri昀琀er og næringer kny琀琀et 琀椀l bygg og 
anlegg.
C-områder: Ligger på avstand fra te琀琀stedene. God 琀椀lkobling 琀椀l hovedveine琀琀et, godsterminal eller 
havn. De琀琀e er områder for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres 
virksomheter som ville vært 琀椀l sjenanse for omgivelsene i mer te琀琀bygde områder. 

Før det igangse琀琀es regulering av ubebygd areal, som dyrket mark eller urørt natur, 琀椀l 
næringsformål skal det vurderes om det kan 昀椀nnes velegnede alterna琀椀ve lokaliseringer av 
planlagt næring i ledige regulerte områder eller ved forte琀ng eller transformasjon av bebygde 
næringseiendommer. Ved regulering av nye næringsarealer skal lokalisering av arealene 
være avgjørende for fastse琀琀else av funksjon og formål, med sikte på å styrke a琀琀rak琀椀viteten i 
te琀琀stedene, oppnå e昀昀ek琀椀v arealutny琀琀else og redusere transportbehovet.
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Felt N1 og N2  Åkebergmosen
 - I næringsområdet på Åkebergmosen skal det etableres næringsbebyggelse. 
 - Kontorer 琀椀llates i kombinasjon med virksomheter som nevnt. 
 - Næringsvirksomheter med stort transport- og/eller arealbehov skal lokalisering på 

Åkebergmosen. 
 - Nærliggende boligbebyggelse og landskap må tas hensyn 琀椀l i planlegging av områdene, 

spesielt med tanke på støy og støv. 
 - Tilgrensende myrområder skal bevares og sikres i planarbeidet. 
 - Det skal i planleggingen av områdene tas inn bestemmelser/rekkefølgebestemmelser 

som sikrer at avbøtende 琀椀ltak, for at nærliggende boligområder mister natur- og 
rekreasjonsområder, ivaretas. 

Felt N3 - Langøyveien
 - Innenfor feltet 琀椀llates det le琀琀 industri med 琀椀lhørende anlegg. 
 - For at området skal tas i bruk må det etableres egnede adkoms琀昀orhold.
 - Innenfor feltet 琀椀llates det le琀琀 industri som ikke er 琀椀l vesentlig ulempe for omgivelsene.
 - Miljøhensyn skal vektlegges i planleggingen. 
 - For å ivareta opplevelsen for de veifarende på E6 og skape en god innfallsport 琀椀l Råde 

sentrum skal este琀椀kk vektlegges, jf. Este琀椀kkveileder for Øs琀昀old. 
 - Utvendig lager er ikke 琀椀lla琀琀. 
 - Ved regulering skal parkering og lager vurderes etablert i kjeller for å sikre høy 

arealutny琀琀else og unngå for mye over昀氀ateparkering. 

Felt N4 - Stasjonsveien
 - Innenfor feltet 琀椀llates det etablert næringsbebyggelse. 

Felt N5 - Missingmyrveien
 - Det er krav om reguleringsplan som inkluderer hele næringsområdet og eksisterende 

boligeiendom (gnr./bnr. 84/71).
 - I planleggingen skal det vurderes og gjennomføres avbøtende 琀椀ltak for nærmiljø og 

overvannshåndtering. 

Felt N6 - Sognshøy
 - Innenfor feltet 琀椀llates det utvidelse av eksisterende næring på 琀椀lgrensende 

næringsområde.
 - Nærliggende boligbebyggelse og landskap må tas hensyn 琀椀l i planlegging av områdene, 

spesielt med tanke på støy og støv. 
 - Bevaring/etablering av bu昀昀er mot E6 og mot naboer skal sikres. 
 - Tilstrekkelig tra昀椀kk- og adkomstmuligheter skal sikres. 
 - I planleggingen skal det vurderes og gjennomføres avbøtende 琀椀ltak for nærmiljø, 

琀椀lgrensende boligområde og overvannshåndtering. 
 - Miljøhensyn skal vektlegges i planleggingen. 
 - For å ivareta opplevelsen for de veifarende på E6 og skape en god innfallsport 琀椀l Råde 

kommune skal este琀椀kk vektlegges, jf. Este琀椀kkveileder for Øs琀昀old. 

§ 2.5.1 Områder for næringsbebyggelse
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§ 2.6 OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING 
(PBL. §§ 11-7, 11-9 NR. 8 OG § 11-10)

Ins琀椀tusjonsområder, inkludert skoler og barnehager, skal være grønne, åpne og 琀椀lgjengelige for 
allmennheten. 

Parkeringsareal ved Råde stasjon skal bestå inn琀椀l ny stasjon er på plass. 

Saltnes: 
Ved etablering av o昀昀entlig og privat tjenestey琀椀ng, skal tjenestene re琀琀e seg mot et lokalt behov i 
Saltnes. 

Retningslinjer:
Ved 琀椀ltak e琀琀er plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2, skal hensynet 琀椀l historisk verdi, 
arkitektonisk u琀琀rykk samt landskap, sammenhengende grøntdrag, turveier, biologisk mangfold, 
lek og rekreasjon veklegges og ivaretas. 

Retningslinjer:
Det må gjøres rede for hvordan nye 琀椀ltak og inngrep kan påvirke miljø琀椀lstanden 琀椀l en 
vannforekomst, og de琀琀e må veies opp mot miljømålet 琀椀l vannforekomsten og muligheten for 
avbøtende 琀椀ltak. 

Det skal vurderes gjenåpning og restaurering av lukkede bekkeløp i forbindelse med utarbeidelse 
av reguleringsplaner. 

Ved behandling av nye reguleringsplaner for næringsområder skal følgende vektlegges: 
· Avbøtende 琀椀ltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsområder.
· Ny Infrastruktur, og nødvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal være ferdigs琀椀lt før næringsbyggene tas i bruk 
Ved utbygginger som går over mer enn 6 måneder skal behovet for følgende 
arbeids琀椀dsbegrensninger vurderes: 

· Mandag - fredag: 07:00-17:00, lørdag 07:00 - 16:00. 
· Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstøy kan ikke u琀昀øres på lørdager. 

Nye kontorbedri昀琀er skal lokaliseres innenfor områdesenteret eller i 琀椀lknytning 琀椀l 
kollek琀椀vknutepunkt. 

Retningslinjer:
Næringsvirksomhet med mange ansa琀琀e bør etebleres ved kollek琀椀vknutepunkt, og virksomheter 
med få ansa琀琀e og mye vare- og godstransport bør lokaliseres ved hovedveine琀琀, godsterminal eller 
havn. 

§ 2.5.2 Lokalisering av kontor
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§ 2.7 FRITIDS- OG TURISTFORMÅL (PBL. § 11-9 NR. 5 OG 6 OG § 11-10)
§ 2.7.1 Eksisterende områder for fritids- og turistformål

a) Områder avsa琀琀 琀椀l camping eller bobilparkering 琀椀llates beny琀琀et kun i perioden 15.03 - 
30.09. 

b) Campingenheter 琀椀llates ikke plassert nærmere sjøen enn 50 meter i eksisterende 
uregulerte campingområder.

c) Maks 琀椀lla琀琀 størrelse pr. campingenhet (campingvogn/bobil inkl. fortelt) er 50 m2 BYA.
d) Det 琀椀llates ikke installasjoner som fast utegrill/peis og 昀氀aggstang. Det 琀椀llates ikke 

terrasser med høyde mer enn 0,5 meter over bakken. Det 琀椀llates ikke oppført gjerder, 
vindseil, levegger eller lignende. Eventuell avskjerming mellom opps琀椀llingsplasser skal 
skje med vegetasjon som ikke er le琀琀 antennelig. 

e) Pla琀ng med størrelse 琀椀lsvarende forteltets grunn昀氀ate kan 琀椀llates. 
f) Det 琀椀llates ikke utplasserte campingvogner med en størrelse som fordrer særskilt 

utstyr ved 昀氀y琀ng. De琀琀e gjelder blant annet vogner av typen «mobile homes».
g) Det er 琀椀lla琀琀 med helårstelt med duk og sandwich materiale. Det er ikke 琀椀lla琀琀 med 

faste installasjoner.
h) Etablering av utleiehy琀琀er i 琀椀lknytning 琀椀l caravanplasser er søknadsplik琀椀g e琀琀er 

plan- og bygningsloven og kan kun 琀椀llates e琀琀er regulering som omfa琀琀er hele 
campingplassen.

i) Naturlig terreng og vegetasjon skal ivaretas. 
j) Campingvirksomhet er kun 琀椀lla琀琀 der kommunen har godkjent utomhusplan hvor 

campingenheter, parkering, lekeareal, grønnstruktur m.m. fremgår, eller det foreligger 
godkjent reguleringsplan.

Retningslinjer:
Vegetasjon i te琀琀 nærhet 琀椀l campingvogner/bobiler er vegetasjon som ikke er le琀琀 antennelig, som 
f.eks. thuja, sypress. 

Beplantning skal ikke overs琀椀ge en høyde på 1 meter fra gjennomsni琀琀lig eksisterende planert 
terreng.
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I områder for grus-/massetak og steinbrudd som vist på planen, skal det foreligge vedta琀琀 
reguleringsplan før nyanlegg eller utvidelse kan iverkse琀琀es.

I reguleringsplaner som omfa琀琀er områder for grus-/massetak og steinbrudd skal det foreligge 
bestemmelser om at 琀椀lbakeføring skal inkludere mo琀琀akskontroll av masser som går inn, 
samt at disse skal være ikke-forurensende jord- og steinmasser, det vil si under normverdier i 
forurensningsforskri昀琀en kapi琀琀el 2 vedlegg 1. 

I behandling av støy i forbindelse med råsto昀昀utvinning skal kapi琀琀el 5 om støyende anlegg og 
virksomhet i T-1442/2021 gjelde.

§ 2.8 RÅSTOFFUTVINNING (PBL. §§ 11-9 OG 11-10)

Retningslinjer:
Reguleringsplaner skal fastse琀琀e u琀琀aksmengde i volum og over昀氀ateareal som kan 琀椀llates utny琀琀et. 
Kotehøyde skal angis. Det skal videre gis bestemmelser om 琀椀lbakeføring og terrengbehandling 
e琀琀er u琀琀aksslu琀琀.

I reguleringsplaner skal det tas spesielt hensyn 琀椀l tra昀椀kksikkerhet mtp. adkomstvei 琀椀l 琀椀ltak. Vik琀椀ge 
frilu昀琀slivsområder skal bevares i størst mulig grad og må inngå som et tema i konsekvensutredning 
for frem琀椀dige 琀椀ltak. 
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Felt KB1 - Stensrødjordet
 - Innenfor feltet 琀椀llates det en kombinasjon av handel med plasskrevende varer og le琀琀 

industri med 琀椀lhørende anlegg. 
 - Det 琀椀llates maks 6500 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende. 

Felt KB2 - Jonsten næringspark
 - Innenfor feltet 琀椀llates handel med plasskrevende varer, kontor og hotell/overna琀ng. 
 - Det 琀椀llates maks 1000 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende. 
 - Det 琀椀llates maks 3000 m2 BRA for dagligvarehandel.

Fellesbestemmelser for felt KB1 og KB2:
 - Det 琀椀llates ikke forretninger som konkurrerer ut virksomheter i sentrumsformålet (SF1).
 - Miljøhensyn skal vektlegges i planleggingen.
 - For å ivareta opplevelsen for de veifarende på E6 og skape en god innfallsport 琀椀l Råde 

sentrum skal este琀椀kk vektlegges, jf. Este琀椀kkveileder for Øs琀昀old.
 - Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende, 

såkalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsområder for handel.
 - For å sikre høy arealutny琀琀else og unngå for mye 昀氀ateparkering s琀椀lles det krav om at 

minimum 50% av nødvendig parkeringsareal skal etableres i parkeringskjeller. 

Felt KB4 - Skråtorpjordet sør
 - Innenfor feltet 琀椀llates det etablert næring og o昀昀entlig eller privat tjenestey琀椀ng. 

Felt KB6 - Krogstad昀樀orden
 - Innenfor feltet 琀椀llates det etablert bolig og næring.
 - Det 琀椀llates oppføring av inn琀椀l 25 boenheter.
 - Det 琀椀llates etablert næring med fokus på mari琀椀m virksomhet som dekker det lokale 

behovet i kommunen, som f.eks. salg av mari琀椀mt utstyr og næring som serveringssteder 
og kaféer. 

 - Det 琀椀llates inn琀椀l 600 m2 BRA 琀椀l næring og inn琀椀l 400 m2 BRA 琀椀l bevertning.
 - Det 琀椀llates ikke båtopplag. 
 - Støyende virksomhet 琀椀llates ikke.
 - Reguleringsplan skal vise hensyn 琀椀l eksisterende bebyggelse og inkludere friområdet 

langs Krogstad昀樀orden. Tra昀椀kksikkerhet og trygg skolevei må sikres.
 - Allmennhetens ferdsel mot sjøen skal sikres. 
 - Kystlandskapet og vik琀椀ge frilu昀琀slivsområder skal bevares i størst mulig grad. 
 - I videre planlegging av området må det gjøres støyutredning med hensyn 琀椀l ny og 

eksisterende bebyggelse. 
 - Det skal legges 琀椀l re琀琀e for turveier og grønnstruktur med møteplasser i området. 

Felt KB7 - Oven
 - Innenfor feltet 琀椀llates det etablert boliger og forretning.

§ 2.9 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. § 11-10)
§ 2.9.1 Fremtidig kombinert formål
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Felt BA - Skolt Miljøpark
 - Innenfor feltet 琀椀llates det dri昀琀 av miljøparken. 

§ 2.10 ANDRE TYPER NÆRMERE ANGITT BEGYGGELSE OG ANLEGG

Nye signalmaster skal kunne beny琀琀es av 昀氀ere aktører. 

§ 2.11 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9 
NR.5)

Tiltak for å fremme frilu昀琀slivet, turveier og områder for lek og rekreasjon kan 琀椀llates dersom 
vik琀椀ge hensyn 琀椀l naturmangfold, som truede og prioriterte arter og spesielle naturkvaliteter ikke 
berøres. Andre 琀椀ltak 琀椀llates ikke. 

Retningslinjer:
Vik琀椀ge ledd i kommunikasjonssystemet omfa琀琀er hovedveier, jernbanelinje, deler av den sivile 
昀氀yplassen Moss Lu昀琀havn Rygge og hovedforsyningsne琀琀et for elektrisk kra昀琀. Eksisterende traséer 
er vist på plankartet. 

Gang- og sykkelveier
Gang- og sykkelveier er en vik琀椀g prioritering for trygge skoleveier. Eksisterende og frem琀椀dig gang- 
og sykkelveitrasé fra Karlshus/Skråtorp 琀椀l Agnes er vist på plankartet. Gang- og sykkelveine琀琀et 
i kommunen må fortsa琀琀 bygges ut for å få 琀椀lfredss琀椀llende dekning. Handlingsplan for 
tra昀椀kksikkerhet angår kommunens prioritering av nødvendige 琀椀ltak. 

Avkjørsler
Ved lokalisering av ny bebyggelse utenom reguleringsplan (omfa琀琀er også unntak fra plankravet, 
jf. bestemmelsene) skal prinsipper og holdningsklasser i gjeldende «rammeplan for avkjørsler» 
legges 琀椀l grunn. (Øs琀昀old fylkeskommune og Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling 
av avkjørselsspørsmål langs riks- og fylkesveier).Det er fylkeskommunen som behandler saker om 
avkjørsler e琀琀er vegloven. 

§ 2.12 GRØNNSTRUKTUR (PBL. § 11-7 NR. 3)
§ 2.12.1 Friområder

Retningslinjer:
Felt KB1:
Området skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Området skal i størst mulig grad ny琀琀es 
琀椀l handel med plasskrevende varer som det ikke er naturlig å lokalisere i sentrum. Nye forretninger 
bør stø琀琀e opp under allerede etablerte forretninger med campingutstyr mm, og dermed falle 
under kategorien biler/motorkjøretøy. Det er også åpent for å etablere plasskrevende varehandel 
som faller under kategorien trelast/byggevarer. Handel med plasskrevende varer som re琀琀er seg 
mot et lokalt behov, bør lokaliseres i sentrum av Karlshus.

Felt KB2:
Området skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Området skal i størst mulig grad ny琀琀es 
琀椀l handel med varer som det ikke er naturlig å lokalisere i sentrum. Handel med plasskrevende 
varer som re琀琀er seg mot et lokalt behov, bør lokaliseres i sentrum av Karlshus. 

121



RÅDE 
2037

41

a) Tiltak for landbruket skal 琀椀lpasses kulturlandskapet og det eksisterende 
bygningsmiljøet i størst mulig grad. Plasseringen av ny landbruksbebyggelse må 
ikke være i kon昀氀ikt med biologisk mangfold eller prioriterte naturtyper, jf. Lov om 
naturmangfold. Den allmenne ferdsel skal i stor grad tas hensyn 琀椀l.

b) Det 琀椀llates kun oppføring av kårbolig dersom det kan dokumenteres at de琀琀e er 
nødvendig for videreføring av den tradisjonelle gårdsdri昀琀en på eiendommen. 
Ny kårbolig skal plasseres i 琀椀lknytning 琀椀l den eksisterende gårdsbebyggelsen. 
Hvis kårboligen forslås plassert på dyrket/dyrkbar mark, må plasseringen i 琀椀llegg 
behandles som en søknad om omdisponering e琀琀er jordloven § 9.

c) Nye 琀椀ltak skal være i tråd med landbruksformålet (ref. Veileder H-2401 Gården som 
ressurs) og skal plasseres slik at de ikke:

 - hindrer allmenn ferdsel
 - er i kon昀氀ik med bevaring av sjelden eller utrydningstruet biologisk mangfold, 

prioriterte arter eller utvalgte naturtyper (jf. Naturmangfoldloven)
 - er i kon昀氀ikt med vernede kulturminner eller kulturmiljø
 - er nærmere enn 20 meter fra bekk/elv
 - plasseres på dyrka mark dersom det kan unngås
 - medfører rasfare (kvikkleire, løse jordmasser)

Tiltak på dyrket mark behandles som søknad om dispensasjon e琀琀er jordlovens § 9. 
d) Nye dri昀琀sbygninger og konstruksjoner i landbruket skal 琀椀lpasses fak琀椀sk dri昀琀smessig 

behov på gården og inn琀椀l den 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende konsesjonsgrense. Behovet 
skal kunne dokumenteres. Ved behov kan det 琀椀llates bygninger som er høyere enn 9 
meter.

e) Ny landbruksbebyggelse inklusiv våningshus og kårbolig skal plasseres i 琀椀lknytning 琀椀l 
gårdstun og u琀昀ormes i tråd med lokal byggeskikk. Bygg skal ha saltak eller takform 
琀椀lpasset byggets opprinnelige este琀椀kk.

f) Nye landbruksbygg, anlegg og konstruksjoner 琀椀llates ikke oppført i 100-metersbeltet 
langs sjø og vassdrag der det er egnede alterna琀椀ve lokaliseringer på eiendommen, jf. 
pbl. § 1-8. Unnta琀琀 fra byggeforbudet er mindre bygg for vanningsanlegg.

g) Deling av grunneiendom er ikke 琀椀lla琀琀. Unntak er fradeling 琀椀l uendret bruk og 
fradeling 琀椀l landbruksformål. 

h) Mindre 琀椀lre琀琀eleggings琀椀ltak for fri琀椀dsbruk og frilu昀琀sliv, for allmennheten, 琀椀llates 
under forutsetning av at 琀椀ltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller er i strid med 
andre vik琀椀ge landbruks-, natur, eller frilu昀琀sinteresser.

i) Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE og s琀椀kkledninger for 
琀椀lknytninger 琀椀l kommunalt vann- og avløpsanlegg er 琀椀lla琀琀 dersom de ikke er i kon昀氀ikt 
med vik琀椀ge landbruks-, natur- eller frilu昀琀sinteresser. 

j) Innenfor område LNF1 琀椀llates det etablert gartneri.

§ 2.13 LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDER (PBL. § 11-7 NR. 5)
§ 2.13.1 Areal for nødvendige tiltak for landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet 
basert på gårdens ressursgrunnlag (pbl. § 11-11 nr.1)
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Retningslinjer:
Utgangspunktet er at alle 琀椀ltak skal være i samsvar med planens formål, det vil si at de skal tjene 
landbruks-, natur- eller frilu昀琀sformål. De琀琀e fremgår direkte av plan- og bygningslovens § 11-7 
nr. 5.  Tiltak kan o昀琀e være sammensa琀琀e, der noe kan søkes om 琀椀ltak uten ansvarsre琀琀 e琀琀er § 
20-2 og noe er søknadsplik琀椀g med ansvarsre琀琀 e琀琀er § 20-1. Kommunen vil generelt anbefale at 
琀椀ltakshaver utarbeider søknad for alle 琀椀ltakene for bedre å kunne vurdere helheten. Tiltakshaver 
bør avklare med kommunen hvilken søknadsform som skal beny琀琀es. For å le琀琀e søknadsprosedyre 
og behandling anbefales det å gjennomgå alle ønskede 琀椀ltak på eiendommen under én 
dispensasjonsbehandling. Det bør fremlegges en situasjonsplan/utomhusplan hvor planlagte 琀椀ltak 
er inntegnet. Ved søknad om 琀椀ltak uten ansvarsre琀琀 er 琀椀ltakshaver eneansvarlig for at lover og 
forskri昀琀er følges.

Fradeling av gårdstun og dispensasjonsbehandling kny琀琀et 琀椀l fradelte gårdstun
Gårdstun, hvor arealene rundt er fradelt, slik at tunet ikke lenger er en landbrukseiendom, 
oppfa琀琀es av kommunen som en boligtomt dersom det ikke er fradelt 琀椀l noe annet. Alle 琀椀ltak på 
denne type eiendommer er dermed i strid med planformålet LNF og i utgangspunktet forbudt. Skal 
det gis 琀椀llatelse må det søkes om dispensasjon i samsvar med plan – og bygningsloven § 19.
For at kommunen skal framstå mer forutsigbar er det utarbeidet retningslinjer for 
dispensasjonsbehandlingen:

1. Generelt
Tiltakene må ikke være i strid med vik琀椀ge landbruks-, natur- eller frilu昀琀sinteresser, eller føre 
琀椀l en vanskelig håndterbar presedens hvor summen av mange 琀椀ltak kommer i kon昀氀ikt med de 
interessene som skal ivaretas i LNF–områdene.

1.1 Søknaden
Søknaden må begrunnes. Naboer må varsles i samsvar med plan- og bygningsloven 
§ 21-3, med mindre omsøkte 琀椀ltak åpenbart ikke berører naboenes interesser. Ved 
søknad om fradeling, bruksendring eller større bygge琀椀ltak er det ønskelig at søknaden 
innholder kort informasjon om; eiendommens historikk, 琀椀ltakets omfang, dri昀琀s - og 
utviklingsplaner, konsekvenser for eksisterende bygningsmasse og miljø, 琀椀lpasset det 
som er relevant i det enkelte 琀椀lfelle.
Adkomst - Det skal framgå om det foreligger veire琀琀 og omfanget av denne.
Annet lovverk - Det bør framgå om det er andre lovverk 琀椀ltaket vil trenge 琀椀llatelse e琀琀er.

1.2 Opprydding i spredte utslipp
Ved fradeling, bruksendring og mer omfa琀琀ende bygge琀椀ltak må det oppgis om det er 
琀椀lfredss琀椀llende sanitærløsning på stedet. 
Dersom sanitærløsningen ikke er 琀椀lfredss琀椀llende må den utbedres i samsvar med lover 
og forskri昀琀er.

2. Fradeling
Kommunen og 琀椀ltakshaver bør vurdere tunets mulige e琀琀erbruk når det søkes fradelt.
Kommunen bør kontrollere om det er vik琀椀ge hensyn kny琀琀et 琀椀l allmenn ferdsel, kulturminne/ 
kulturlandskap, biologisk mangfold eller landbruk på stedet som kan bli berørt ved endret 
bruk, og eventuelt fastse琀琀e vilkår for å ivareta disse.
Søknaden bør inneholde en begrunnelse for tomtens omfang og arrondering.

2.1 Tomtestørrelse
Skal tomten kun representere en ordinær boligeiendom bør ikke tomten være større enn 
naturlig avgrensning av selve tunet, eller en ordinær eneboligtomt.
Kan det tenkes en mer utvidet bruk på grunn av stor eksisterende bevaringsverdig 
bygningsmasse og ønske om dyrehold som krever beite, lu昀琀egårder eller liknende bør 
eiendommen kunne vurderes å være noe større.

2.2 Arrondering
Arronderingen bør ta hensyn 琀椀l terreng og infrastruktur. Tomtegrensen skal ikke legges 
nærmere enn 4 meter fra eksisterende bygninger over 50 m2.

123



RÅDE 
2037

43

3. Bruksendring
3.1 Bygningsmassen

Av hensyn 琀椀l bevaring av historie, stedsiden琀椀tet og landbrukets kulturlandskap vil det 
o昀琀e være ønskelig at bygningsmassen og tunstrukturen ivaretas. Da er det rimelig å 
forvente at man skal kunne beny琀琀e bygningsmassen man har på tunet.
Det kan gis aksept for å bruksendre eksisterende dri昀琀sbygninger forutsa琀琀 at det ikke 
fører 琀椀l:
a) Vesentlige ytre endringer av bygninger (form, farge og materialbruk) med mindre 

det fører 琀椀l en este琀椀sk kvalitetsheving 琀椀lpasset eksisterende kulturlandskap/ 
bygningsmiljø

b) Ak琀椀viteter som kan føre 琀椀l forurensning eller forringelse av landskapet og 
eksisterende naturverdier på stedet, for eksempel nærings- og kjemikalieavrenning 
琀椀l vassdrag, terrenginngrep, 昀樀erning av store eiker eller parkanlegg

c) Økt adkoms琀琀ra昀椀kk gjennom andre gårdstun eller private veier som ikke er klarert 
gjennom veire琀琀savtaler

d) Økt tra昀椀kkfare
Det kan ikke forventes 琀椀llatelse 琀椀l nybygg eller vesentlig utvidelse av dri昀琀bygninger som 
følge av behov for økt bruksomfang.
Bruk av eksisterende dri昀琀sbygninger i samsvar med det de er bygd for er uendret bruk 
og krever ikke dispensasjon.

3.2 Eiendommen
Bruksendring av eiendommen 琀椀l samfunnsny琀ge 琀椀ltak, her de昀椀nert som o昀昀entlig eller 
privat tjenestey琀椀ng og som egner seg på omsøkte sted, vil kunne vurderes posi琀椀vt 
dersom bruksomfanget i hovedsak kan 琀椀lpasses eksisterende bygningsmasse og 
forutsetninger i 3.1 a-d ivaretas.

4. Dyrehold
Bruk av eksisterende dri昀琀sbygninger 琀椀l dyrehold kan aksepteres i et omfang som er 琀椀lpasset 
eiendommens størrelse og beska昀昀enhet. Det må fremlegges dokumentasjon på rik琀椀g og 
forutsigbar gjødselhåndtering. Dyrevernlovens krav 琀椀l forsvarlig dyrehold må kunne oppfylles.

5. Lagring
5.1 Innendørs

Eksisterende dri昀琀sbygninger kan 琀椀llates beny琀琀et 琀椀l lager forutsa琀琀 at gjeldene 
brannforskri昀琀er følges og at bygningen 琀椀lfredss琀椀ller de krav som produktet s琀椀ller 琀椀l 
lagring. Det som lagres må ikke representere noen form for risiko for omgivelsene. 
Dokumentasjon på det forannevnte må framlegges. Lagring som næringsvirksomhet 
krever bruksendring. 

5.2 Utendørs 
Utendørslagring bør unngås av este琀椀ske hensyn. Det bør derfor kun 琀椀llates lagring 
av det som naturlig ligger innenfor behovet for en normal boligeiendom. Det bør ikke 
琀椀llates opplag av båter, campingvogner eller annen type opplag. Avfallslagring er ikke 
琀椀lla琀琀 jf. Forurensningsloven. I forbindelse med dispensasjonssaker bør det se琀琀es vilkår 
som klargjør bruken av utearealer mtp. lagringsbehovet.
Det bør ikke gis 琀椀llatelse 琀椀l oppse琀ng av mer permanente lagringstelt. Hva som anses 
å være mer permanent er avhengig av 琀椀dsperspek琀椀v og grunnarbeider. Midler琀椀dige 
lagringstelt kan vurderes dersom terreng - og landskapshensyn 琀椀lsier det.

6. Riving av eksisterende bebyggelse
6.1 Bygninger fra 1850-tallet og eldre

Omfa琀琀es av Lov om kulturminner (§ 25 annet ledd) og skal vurderes av Regional 
kulturminnemyndighet og Råde historielag før eventuell rivings琀椀llatelse gis. 
Regional kulturminnemyndighet og historielagets råd og anbefalinger bør følges. 
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6.2 Rivings琀椀llatelse
Nyere eksisterende bygg eller anlegg som er av svært dårlig teknisk stand og/eller ikke 
har betydning for bevaring av kulturlandskapet med dets historikk kan 琀椀llates revet. 
Den tekniske 琀椀lstanden må dokumenteres.

7. Ny bebyggelse - bolighus
7.1 Tun

Utvikling av et tun 琀椀l en boligsateli琀琀 er ikke i samsvar med kommunale og nasjonale 
føringer for spredt boligbebyggelse, transport og kulturlandskapshensyn. Nye boliger 
i landbruksområder kan føre 琀椀l kon昀氀ikt med eksisterende og frem琀椀dig landbruksdri昀琀. 
Det bør derfor oppre琀琀holdes en streng dispensasjonspraksis for oppføring av ny 
boligbebyggelse på gårdstun.

2.2 Dispensasjon
Det kan ikke påregnes dispensasjon 琀椀l oppføring av nye boliger på eksisterende fradelte 
tun. 
Unntaket er eksisterende bolighus som 琀椀llates revet og gjenoppbygd. 

8. Ny bebyggelse – ulike typer dri昀琀sbygninger / næringsbygg / ins琀椀tusjonsbygg / sportsbygg 
(ridehall)
Det kan ikke påregnes dispensasjon for etablering av større bygg som fører 琀椀l en vesentlig 
endring av eiendommens bruk 琀椀l annet enn boligformål. For denne type bygninger gis det ikke 
dispensasjon.

9. Gjenoppbygging og 琀椀lbygg 琀椀l bolig
Det kan gis 琀椀llatelse 琀椀l gjenoppbygging og 琀椀lbygg 琀椀l bolig forutsa琀琀 at

a) Tiltaket harmoniserer med eksisterende byggeskikk i kulturlandskapet (saltak, 
bygningsmateriale, form og farge). Moderne u琀琀rykk innenfor denne rammen kan 
aksepteres.

b) Terreng琀椀lpasning vektlegges.
c) Fyllingskanter og sokkelmurer minimaliseres.

10. Mindre bygge琀椀ltak - garasje, badebasseng, lysthus, dokkestuer, levegger, pla琀nger, mindre 
veksthus, uthus og lignende
Det kan gis dispensasjon for 琀椀ltak som:

a) Tilpasses tunbebyggelsen, terreng og landskapet
b) Gis en god este琀椀sk u琀昀orming og terreng琀椀lpassning
c) Ikke hindrer eksisterende allmenne ferdselsinteresser
d) Ikke berører eller fører 琀椀l 昀樀erning av vesentlige landskaps-, natur- eller 

kulturminneelementer, (f.eks tuntre, gamle søyleeiner, gamle store eiker og 
fornminner).
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a) I områder avsa琀琀 e琀琀er pbl. § 11-11 nr.2, kan det 琀椀llates oppføring av nybygg, 琀椀lbygg 
og påbygg 琀椀l eksisterende bebyggelse, fasadeendringer, terrasse, levegg, pergola, 
fri琀琀liggende boder/uthus og garasjer/carporter på eksisterende bebygde boligtomter, 
samt oppføring av skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Fri琀琀stående 琀椀lleggsdel 
(anneks) 琀椀l hoveddel (bolighus) 琀椀llates ikke oppført. Tra昀椀kksikkerhet skal ivaretas.

b) Fradeling og etablering av nye boenheter 琀椀llates ikke. 
c) Kommuneplanbestemmelsen i § 1.2 gjelder 琀椀lsvarende (unntak fra plankrav).
d) Det skal være maksimal en boenhet pr. tomt. 
e) Garasje/carport og utebod skal kun oppføres i 1 etasje og skal være 琀椀lpasset 

bolighuset med hensyn 琀椀l materialvalg, form og farge. Maksimal mønehøyde for 
garasje/carport og utebod er 5,5 meter, målt fra overkant møne 琀椀l eksisterende 
terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen. Garasje/uthus skal plasseres minst 1 
meter fra nabogrensen, av hensyn 琀椀l vedlikehold. 

f) Maksimalt 琀椀llat grad av utny琀琀else 30% BYA eller maksimalt 450 m2 BYA. I 琀椀llegg kan 
det 琀椀llates terrasser med inn琀椀l 50 m2 BYA. Maksimalt 琀椀lla琀琀 møne- og gesimshøyde er 
henholdsvis 9 meter og 7 meter. Takvinkel skal minimum være 22 grader. Det 琀椀llates 
ikke 昀氀ate tak eller pul琀琀ak. 

g) Tiltakene skal plasseres og u琀昀ormes slik at de ikke kommer i kon昀氀ikt med jordvernet, 
automa琀椀sk fredede kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende 
bebyggelse, eller er 琀椀l hinder for allmenn ferdsel. Hensynet 琀椀l det biologiske 
mangfoldet skal legges 琀椀l grunn ved plassering. 

§ 2.13.2 Spredt boligbebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5b, jf. § 11-11 nr.2)

a) I områder avsa琀琀 e琀琀er § 11-11 nr.2 skal bestemmelser i § 2.3.3 gjelde.
b) Tiltakene skal plasseres og u琀昀ormes slik at de ikke kommer i kon昀氀ikt med 

kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er 琀椀l hinder for allmenn 
ferdsel. Hensynet 琀椀l det biologiske mangfoldet skal legges 琀椀l grunn ved plassering. 

§ 2.13.3 Spredt fritidsbebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5 b), jf. § 11-11 nr.2)
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a) For gårdstun, og 琀椀dligere fradelte gårdstun, som er markert som LNF-område for 
spredt næring 琀椀llates det i 琀椀llegg 琀椀l ordinær landbruksdri昀琀, virksomhet kny琀琀et 琀椀l 
reiseliv, hestesport, events, kunst- og håndverksproduksjon, grønn omsorg, innvendig 
lager og annen virksomhet som ikke egner seg i te琀琀bebygde strøk, uten at de琀琀e 
utløser krav om reguleringsplan dersom følgende oppfylles:

 - Virksomheten baserer seg kun på bruk av eksisterende bygninger og anlegg.
 - Virksomheten ikke legger beslag på bygninger som 琀椀l enhver 琀椀d er nødvendige 

for landbruksdri昀琀en.
 - Tekniske krav 琀椀lfredss琀椀lles, 
 - Genererer ikke omfa琀琀ende transportbehov. 
 - Virksomheten er av begrenset omfang og medfører ikke vesentlige ulemper for 

omgivelsene med tanke på støy, lukt og tra昀椀kk.
 - Det er innhentet nødvendige 琀椀llatelser i henhold 琀椀l annet relevant lovverk 

(Statens vegvesen, Ma琀lsynet, ol.).
 - Virksomheten fører ikke 琀椀l konkurranse med næringer og funksjoner som bør 

ligge i sentrumsområdene. 
 - Virksomheten stø琀琀er opp om målene i kommuneplanen. 

b) Arealer og bygninger som brukes 琀椀l næringsvirkeomhet som ikke faller inn under 
landbruksbegrepet 琀椀llates ikke fradelt fra eiendommen. 

c) For å 琀椀lre琀琀elegge for andre 琀椀lleggsnæringer i landbruket og i større omfang utover 
det som er nevnt ovenfor må det avklares gjennom regulering. Dyrket mark 琀椀llates 
ikke nedbygd.

d) I felt SN1 琀椀llates det utleiemuligheter. Videre reguleringsplanarbeid skal vurdere 
tra昀椀kkbehov og parkeringsbehov. 

§ 2.13.4 Spredt næringsbebyggelse i LNF-områder (pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
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Etablering av nye brygger og utvidelse av eksisterende brygger utenfor områder avsa琀琀 琀椀l 
småbåthavn og som ikke inngår i godkjent reguleringsplan, er ikke 琀椀lla琀琀. 

Grunne områder skal bevares som naturområder eller badeplasser.

§ 2.14.1 Småbåthavn/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger

Retningslinjer:
Områder for småbåthavner/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger
Områder for småbåthavner er på arealplankartet angi琀琀 med avgrensning på land og i sjøen.
Avgrensningen angir minimum planområde i henhold 琀椀l plankravet i bestemmelse § 1.2. 

Ved vurdering av dispensasjon ved utski昀琀ning av eldre eller oppføring av nye enkeltbrygger skal 
følgende kriterier legges 琀椀l grunn: 

 - Det skal legges avgjørende vekt på hensynet 琀椀l allmenn ferdsel, biologisk mangfold, 
昀椀skeinteresser, este琀椀ske og landskapsmessige forhold. 

 - Behovet for sikring av eierens eller brukerens atkomst 琀椀l bebygd eiendom kan 
vektlegges. 

 - Dersom brygge godkjennes skal den u琀昀øres med enkle, le琀琀e konstruksjoner, som kan 
oppføres med minst mulig terrenginngrep. Alterna琀椀vt kan 琀椀lpasning 琀椀l stedlige forhold 
琀椀lsi annen bryggetype og -u琀昀orming. 

I området må det ikke iverkse琀琀es 琀椀ltak som vesentlig 琀椀lsidese琀琀er hensynet 琀椀l frilu昀琀sinteresser. 
Sikkerhet for myke former for frilu昀琀sliv skal prioriteres. 

§ 2.14.2 Friluftsområde i sjø

Tiltak i sjøen som hindrer allmennhetens re琀琀 琀椀l ferdsel eller kan være 琀椀l fare for ferdselen er ikke 
琀椀lla琀琀. 

§ 2.14.3 Ferdsel

Bøyer, moringer, mudring, serveringslektere, «昀氀ytende hy琀琀er», o.l. 昀氀ytende konstruksjoner er 
ikke 琀椀lla琀琀.

Unnta琀琀 fra forbudet er 昀樀ening, 昀氀y琀ng, vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg 琀椀l 
navigasjonsmessig bruk innenfor planområdet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 昀樀erde ledd og § 
11-11 nr. 4. 

§ 2.14.4 Innretninger i sjø og vassdrag

§ 2.14 BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG MED TILHØRENDE 
STRANDSONE (PBL. 11-9 NR. 5 OG § 11-11 NR. 3 OG 4)
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Ved naturinngrep i sjø eller vassdrag skal det dokumenteres hvordan 琀椀ltaket påvirker det 
biologiske mangfoldet og allmennhetens ferdselsmulighet på land og på sjøen/vassdraget. 
Det 琀椀llates ikke 琀椀ltak som får nega琀椀v virkning på vik琀椀ge områder for biologisk mangfold eller 
frilu昀琀sliv. 

Det 琀椀illates ikke kuns琀椀ge sandstrender eller påfyllinger av ikke-stedegen sandtype, på land eller i 
sjø.

§ 2.14.5 Naturinngrep i sjø og vassdrag

Retningslinjer:
Ved anleggelse av alle typer rør, ledninger og kabler som fordrer bruk av sjøbunnen bør det så 
langt det er mulig legges samlet i felles trasé. 

Områder avsa琀琀 琀椀l 昀椀ske er vist i plankartet med formål FI.

§ 2.14.6 Fiske
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3. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
§ 3.1 HENSYNSSONER (PBL. § 11-8)
§ 3.1.1 Sikringssone for drikkevannskilder med tilhørende nedbørsfelt H110 (pbl. § 11-8 a)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespørres ved alle større inngrep og 琀椀ltak. 
Drikkevannsressursen skal prioriteres først, og 琀椀ltak med fare for drikkevannskilden er ikke 琀椀lla琀琀. 

a) Gul hensynssone for støy (H220):                                                                                           
For byggeområder som ligger i gul støysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides 
en støyfaglig utredning og nødvendige støyreduserende 琀椀ltak skal være u琀昀ørt før 
området kan uny琀琀es 琀椀l støyfølsom bruk. 

b) Rød hensynssone for støy (H210):                                                                                                                                  
I rød hensynssone 琀椀llates ikke oppført ny bebyggelse 琀椀l støyfølsom bruk                                                                           
(T-1441/2021). Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelsen 琀椀l 
støyfølsom bruk kan 琀椀llates, men ikke slik at antall bruksenheter økes. I plan- og 
byggesaker skal det utarbeides støyfaglig utredning. 

c) Støy fra 昀氀ere kilder:                                                                                                                        
I utbyggingsområder som ligger i områder berørt av 昀氀ere støykilder (som veitra昀椀kk- 
og 昀氀ystøy), er det anbefalt en reduksjon av støygrensen med 3dB, jf. grenseverdiene 
for støy i tabell 3 i T-1442/2021. I slike områder kreves det støyrapport på 
reguleringsplannivå som dokumenterer at støykravene gi琀琀 i veileder 琀椀l T-1442/2021 
er oppfylt. 

d) Avvik fra anbefalingene i rød og gul sone:                                                                               
Avvikssonen kny琀琀er seg 琀椀l sentrumsformålet i Karlshus (SF1).                                                                                             
I avvikssonen kan bebyggelse med støyfølsomt bruksformål etableres i gul og 
rød sone dersom det kan dokumenteres at det er nødvendig for å oppnå gode 
utbyggingsløsninger, med hensiktsmessige planløsninger og god este琀椀sk kvalitet.                                                                                          
Støynivå på uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu 琀椀l rom for støyfølsomt 
bruk skal 琀椀lfredss琀椀lle anbefalte grenser i tabell 2 i retningslinje for behandling av støy 
i arealplanleggingen, T-1442/2021. 
Utenfor fasader 琀椀llates støynivå over grenseverdiene i T-1442/2021, under     
forutsetning av at følgende avbøtende 琀椀ltak dokumenteres prosjektert og 
gjennomført før det gis bruks琀椀llatelse: 

 - Alle boenheter skal ha minimum én fasade som vender mot s琀椀lle side. Kravet 
om s琀椀lle side er å regne som oppfylt ved etablering av fasademessige løsninger 
som kan åpnes for lu昀琀ing, og som i åpen s琀椀lling gjør at kravene 琀椀l innendørs 
støy er 琀椀lfredss琀椀lt.

 - Alle boenheter må ha minst 50% av oppholdsrom, herunder minst e琀琀 soverom 
lu昀琀evindu/balkongdør, mot s琀椀lle side eller støydempet balkong. 

 - Alle boenheter skal ha 琀椀lgang 琀椀l egnede, private 
uteoppholdsareal som 琀椀lfredss琀椀ller grenseverdikravet i 
tabell 2 i T-1442/20021, med unntak av støy fra lu昀琀fart.                                                                                                                       
Vinduer i soverom på støyutsa琀琀 side og som sam琀椀dig er soleksponert skal 
ha utvendig solavskjerming. Ved søknad om 琀椀llatelse 琀椀l bebyggelse med 
støyfølsom bruk skal det vedlegges støyfaglig utredning. Ved overskridelser skal 
plan for 琀椀ltak som dokumenterer 琀椀lfredss琀椀llende støynivå følge søknad om 
ramme琀椀llatelse/琀椀llatelse 琀椀l 琀椀ltak.           

§ 3.1.2 Støysone H210 og H220 (pbl. § 11-8 a)
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 - For næringsformål med musikkak琀椀viteter som bevertning og treningssenter o.l., 
i bebyggelse med støyfølsom bruk skal støynivå ikke overs琀椀ge 27 dB i boligrom i 
samme eller omliggende bygning. I na琀琀perioden skal støy fra musikkak琀椀viteter 
ikke overs琀椀ge LAFmax = 35 dB (kveld 40 dB) utenfor boligvindu. Dokumentasjon 
på støyisolerende 琀椀ltak skal følge søknad om igangse琀ngs琀椀llatelse. 

Innenfor sonen gjelder det forbud mot 琀椀ltak og virksomheter som kan utløse skred. Før 琀椀ltak kan 
godkjennes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som 
dokumenterer 琀椀lfredss琀椀llende sikkerhet i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er utstedt av NVE.

§ 3.1.3 Rasfare og skredfare H310

Innenfor sonen er det ikke 琀椀lla琀琀 med utbygging med mindre sikkerhet mot 昀氀om er ivareta琀琀 iht. 
byggteknisk forskri昀琀. 

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i områdene 
langs Vansjø (kote +25 moh.) bør ikke 琀椀llates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for 昀氀om. 

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i områdene 
langs kystlinjen bør ikke 琀椀llates lavere enn kote +2.50 moh. grunnet storm昀氀o og forventet 
havs琀椀gning. 

§ 3.1.4 Flomfare H320

Hensynssonen er delt inn i to soner. 

Bestemmelser for den y琀琀erste sonen:
I ytre sone kan det e琀琀er en faglig vurdering fra Forsvarsbygg 琀椀llates permanent 琀椀lstedeværelse, 
som f.eks. bolighus. Det 琀椀llates ikke lokaler med større ansamlinger av personer uten e琀琀er 
særskilt vurdering, så som blokkbebyggelse, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager 
eller handlesentre. Bygninger/琀椀ltak som kun innebærer lagring/oppbevaring med sporadisk 
琀椀lstedeværelse av personer, kan godkjennes av kommunen uten godkjenning fra Forsvarsbygg. 

Bestemmelser for den innerste sonen:
I deler av innerste sone kan det e琀琀er en faglig vurdering fra Forsvarsbygg 琀椀llates veier med 
middels tra昀椀kkte琀琀het, hy琀琀er og andre objekter med midler琀椀dig 琀椀lstedeværelse. For øvrig 琀椀llates 
kun Forsvarets egen ak琀椀vitet. 

§ 3.1.5 Faresone - Brann- og eksplosjonsfare H350
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Det er ikke 琀椀lla琀琀 med bebyggelse innenfor hensynssonen. 
Alt anleggsarbeid og alle 琀椀ltak i terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med 
ledningseier. Hensynssonen må være iden琀椀sk - 40 meter bred, 20 meter fra senter av ledningen. 

§ 3.1.6 Faresone - Høyspent/Kraftledninger H370

Retningslinjer:
Dersom ikke annet følger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan er det ikke 琀椀lla琀琀 å oppføre 
bebyggelse.
Langs kra昀琀ledninger med spenningsstyrke > = 66 kV er det ikke 琀椀lla琀琀 å oppføre bebyggelse 
nærmere enn 20 meter fra ledningstraséens senterleder. 
For kra昀琀ledning med spenningsstyrke > = 132 kV se琀琀es byggegrensen 琀椀l 35 meter, og ved 
spenningsstyrke > = 300 kV er byggegrensen 60 meter. Byggegrensen gjelder bebyggelse som er 琀椀l 
opphold for mennesker eller dyr. 

Innenfor sonen avgi琀琀 med hensynssone Frilu昀琀sliv H530, skal områdets vik琀椀ge frilu昀琀slivskvaliteter 
ivaretas. Tiltak som hindrer 琀椀lgang og bruk 琀椀llates ikke. Tiltak som fremmer frilu昀琀sliv kan 琀椀llates, 
så fremt det ikke er i kon昀氀ikt med verneinteresser eller andre hensynssoner. 

§ 3.1.8 Friluftsliv H530

Sonen viser forsvarets skyte- og øvingsfelt.
Innenfor sonen 琀椀llates det ikke faste anlegg i sjø, herunder akvakulturanlegg. 

§ 3.1.7 Militær virksomhet - skytefelt H380, jf. pbl. § 11-8 a)

Det skal tas hensyn 琀椀l særskilte kvaliteter kny琀琀et 琀椀l grønnstruktur innenfor hensynssonen. 
I slike soner er det ikke 琀椀lla琀琀 med fysiske inngrep som kan endre landskapsbildet, skade 
terrengformasjoner eller frilu昀琀sinteresser. 

Innenfor hensynssone Grønnstruktur H540 skal gjenværende skogarealer over raryggen og rundt 
te琀琀stedene bevares. De琀琀e av hensyn 琀椀l skogens vik琀椀ge funksjon som f.eks.:

 - Lebelte
 - Lu昀琀renser
 - Støyskjerming for 琀椀lliggende boligbebyggelse, jordbruksarealer og rekreasjon
 - Landskapselement
 - Vannhusholdning
 - Naturmangfold
 - Skogproduksjon

§ 3.1.9 Grønnstruktur H540
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Innenfor område angi琀琀 som hensynssone Landskap H550, jf. pbl. § 11-8 c, bør det tas sikte på 
å bevare områdets opplevelseskvaliteter og karakteris琀椀ske landskapstrekk. Det bør ikke 琀椀llates 
nye tekniske inngrep eller 琀椀ltak før området er nærmere kartlagt og verdier sikret gjennom 
områderegulering, detaljregulering eller skjøtsel av vik琀椀ge områder. 

Tiltak eller inngrep som berører vik琀椀ge naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-/
bekkelandskap, edelløvskog mm.) eller verdifulle landskapspar琀椀er (silhue琀琀er, storskala 
landskapsrom) bør unngås. 

Henynssone landskap gjelder områdene Skinner昀氀o – Rådesle琀琀a- raet, Tomb, Tasken, nordre deler 
av Oven, Isebakketjernet, og landskapet rundt Vansjø.

Landskapet rundt Vansjø er også vik琀椀g hensynssone som nedslagsfelt for regionens 
drikkevannskilde og som regionalt frilu昀琀sområde. Landskapsanalysen for Vansjø bør legges 
琀椀l grunn for skjøtsel av vik琀椀ge områder. De kartlagte naturtyper bør gi føringer for bruk av 
områdene.

§ 3.1.10 Landskap H550

Innenfor område angi琀琀 som hensynssone Kulturmiljø H570, jf. pbl. § 11-8 c, skal vik琀椀ge historiske 
trekk i landskap og bebyggelse bevares. Det skal ikke 琀椀llates nye tekniske inngrep eller 琀椀ltak før 
området er nærmere kartlagt og verdier sikret gjennom område- eller detaljregulering, herunder 
føringer for bevaring og vern av eldre gårdsbebyggelse og andre historiske spor i landskapet 
(beiteområder, steingjerder, utløer etc.).

Ved behandling av byggesøknader og søknader om 琀椀ltak i landbruket skal hensyn 琀椀l kulturmiljø 
vektlegges før det avgjøres om 琀椀ltaket kan gjennomføres, og om lokalisering og u琀昀orming av det. 
Regional kulturminneforvaltning skal gis anledning 琀椀l å u琀琀ale seg før vedtak. 

Hensynssone Kulturmiljø gjelder Tomb-området, nordre del av Råde-sle琀琀a med kirken/raet, og 
landskapet lengst øst i kommunen som vender mot Ågårdselven/Solli. Videre gjelder den for Råde 
stasjonsmiljø med stasjonsbygninger, meieri og meieribu琀椀kk. 

§ 3.1.11 Kulturmiljø H570

Retningslinjer:
Tom kirke (id 85654) fra 1869 er en listeført kirke. Kirken har få琀琀 et særlig vern gjennom forskri昀琀 
琀椀l trossamfunnsloven § 15, jf. rundskriv Q06/2020 Forvaltning av kirker, gravplasser og kirkens 
omgivelser som kulturminne og kulturmiljø. 

Dersom det skal se琀琀es i gang 琀椀ltak på kirken som går utover vanlig vedlikehold, skal saken 
forelegges Riksan琀椀kvaren 琀椀l u琀琀alelse før kirkens godkjenningsorgan tre昀昀er sin beslutning, jf. 
kirkebyggforskri昀琀en § 4. 

Dersom det skal se琀琀es i gang 琀椀ltak i kirkens nærområde som kan virke inn på kulturminnet, skal 
saken forelegges Fylkeskommunen. Ved all planlegging av 琀椀ltak i kirkens omgivelser skal det tas 
hensyn 琀椀l kirkens plassering og virkning i landskapet. 
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Hensynssonen angir områder båndlagt e琀琀er naturmangfoldloven.
Innenfor båndleggingssonen 琀椀llates ikke bygge- og anleggs琀椀ltak uten at det foreligger 琀椀llatelse fra 
berørt forvaltningsmyndighet e琀琀er naturmangfoldloven.

§ 3.1.13 Båndlegging etter lov om forvaltning av naturens mangfold H720

Hensynssonen angir områder båndlagt e琀琀er kulturminneloven.
Innenfor båndleggingssonen 琀椀llates ikke bygge- og anleggs琀椀ltak uten at det foreligger 琀椀llatelse fra 
berørt forvaltningsmyndighet e琀琀er kulturminneloven.

Hovedbygningen fra ca. år 1800 på Kåpegot (id 86071) og gårdstunet fra slu琀琀en av 1700-tallet på 
Nøysom (id 86072) er vedtaksfredet e琀琀er lov om kulturminner.

Gyllerårba琀琀eriet, Høyåsba琀琀eriet og Vetaåsba琀琀eriet er fredet e琀琀er forskri昀琀 om fredning av 
bygninger og anlegg i Landsverneplan for Forsvaret, fastsa琀琀 av Riksan琀椀kvaren 6.mai 2004 med 
hjemmel i kulturminneloven. 

Råde middelalderkirke og -gravplass: 
Råde middelalderkirke og -gravplass er automa琀椀sk fredet. Det er ikke 琀椀lla琀琀 å iverkse琀琀e 琀椀ltak 
som kan virke inn på den automa琀椀sk fredete kirken og gravplassen med mindre det foreligger 
dispensasjon fra kulturminneloven.
Innenfor den automa琀椀sk fredete kirkegården er gravlegging kun 琀椀lla琀琀 i graver som har vært i 
kon琀椀nuerlig bruk e琀琀er 1945. Graver som ikke har vært i bruk e琀琀er 1945 skal ikke beny琀琀es 琀椀l 
gravlegging. 

Råde kirke
Råde kirke er automa琀椀sk fredet. Det er ikke 琀椀lla琀琀 å iverkse琀琀e 琀椀ltak som kan virke inn på den 
automa琀椀sk fredete kirken med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. 
Riksan琀椀kvaren er re琀琀e myndighet 琀椀l å dispensasjon. 

Alle 琀椀ltak innenfor kirkestedene skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot 
bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av 琀椀ltak i kirkens omgivelser skal det tas 
hensyn 琀椀l kirkens plassering og virkning i landskapet.  

§ 3.1.14 Båndlegging etter lov om kulturminner H730

Det er ikke 琀椀lla琀琀 med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. 
Alt anleggsarbeid og alle 琀椀ltak i terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med 
ledningseier. 

§ 3.1.15 Båndlegging etter energiloven H740

Hensynssonen angir området som er båndlagt i påvente av utbyggingen av jernbanestrekningen 
mellom Haug-Seut. Kommunedelplanen ble vedta琀琀 06.05.2021 og er gyldig i 4 år fra denne 
vedtaksdatoen, med mulighet for forlengelse i y琀琀erligere 4 år. 

Bestemmelsene i kommunedelplanen gjelder.

§ 3.1.12 Hensynssone for båndlegging i påvente av vedtak etter plan- og bygningsloven 
(hensynssone H710), jf. pbl. § 11-8 bokstav d.
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Nabolagsprofil
Akerskogen 23

Avstand til sjø

310 m

Offentlig transport

Oslo Gardermoen 1 t 24 min

Råde stasjon 7 min
Linje RE20 6.9 km

Rygge stasjon 12 min
Linje RE20 9.2 km

Hauga 20 min
Linje 201 1.6 km

Syversvingen 20 min
Linje 201 1.6 km

Avstand til byer

Fredrikstad 25 min

Oslo 1 t 1 min

Stavanger 291.2 km

Ladepunkt for el-bil

Kople Råde sentrum hurtigladere 9 min

Råde sentrum normalladere - Råde... 9 min

Vintersport

Alpin
Kjerringåsen alpinsenter
Kjøretid: 27 min
Skitrekk i anlegget: 2

Aktiviteter

Rubingen badeplass 11 min

Husebystranda badeplass 10 min

Ellingstranda badeplass 12 min

Saltholmen badeplass 13 min

Storesand badeplass 12 min

Hestholmen badeplass 12 min

Huseby & Hankø Golfklubb 12 min

Sport

Tomb jordbruks skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 3 km

Saltnes kunstgressbane 8 min
Fotball 6.1 km

Expressgym Råde 9 min

SKY Fitness Rygge 12 min

Dagligvare

Kiwi Råde 9 min
PostNord 6.7 km

Kiwi Saltnes 9 min
PostNord 6.8 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan for  

 

Akerskogen hytteområde, Råde kommune 
(Nasjonal plan-ID: 0135_201601) 

 
 
Datert: 01.02.2017 
Sist revidert: 28.06.2018 
Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Råde kommune: 06.12.2018 KS-sak 054/18 
 
§1. GENERELT 
§ 1.1 Reguleringsbestemmelsene gjelder for området som på plankartet er vist med 
reguleringsgrense.  
 
 
§ 1.2 Reguleringsformål: 
 
§ 12-5 reguleringsformål: 
 

1.  Bebyggelse og anlegg: 
- BFR1-12 Fritidsbebyggelse 1120 
- BRE Renovasjonsanlegg 1550 

 
2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: 

- SV1-8 Veg 2010 
- STB Tekniske bygg/konstruksjoner 2027 
- SPP1-3 Parkeringsplasser 2082 

    
3. Grønnstruktur 

- G1-4 Grønnstruktur 3001 
- GN1-3 Naturområde – Grønnstruktur 3020 
- GT1-4 Turveg 3031 
- GAA Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål 

3900; Park 3050 og Lek 1610 
 

4. Landbruks-, natur og friluftsformål samt reindrift: 
- LSK Skogbruk 5112 

 
  

 
§ 12-6 Hensynssoner : 

 
1. Sikringssone: Frisiktsone (H140)  
2. Faresone: Høyspenningsanlegg (inkl. høyspentkabler) (H370)  
3. Hensyn grønnstruktur (H540) 
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§ 2. FORMÅLSPARAGRAF 
Hensikten med planarbeidet er en fortetting av fritidsboliger i etablert hytteområde. Planen 
åpner for 16 nye hytter. Planen omfatter adkomstvei, parkering og tilhørende 
gangveiforbindelser/kyststi. Det skal legges vekt på å opprettholde stisystemer samt å 
opprettholde Kyststien som tverrgående gjennomgangstrase.  
 
§ 3. REKKEFØLGEBESTEMMELSER (jf. PBL § 12-7 nr. 10) 
a) Det skal til enhver tid være opparbeidet minst 1 og maks 2 parkeringsplasser for hver nye 
fritidsbolig det gis brukstillatelse for.   
b) En samlet renovasjonsplan skal være godkjent av kommunen før byggetillatelse gis. 
c) GAA skal være ferdig opparbeidet etter plan godkjent av kommunene, før det kan gis 
brukstillatelse for nye fritidsboliger i felt BFR 7 og 10. 
d) Før det kan gjøres tiltak i område BRE skal SV2 være opparbeidet. 
e) Før det gis brukstillatelse for tomter innenfor BFR2 og BFR3 skal SV3 være ferdig 
opparbeidet. 
f) Før det gis brukstillatelse for tomter innenfor BFR5, BFR6, BFR7 skal SV5 være ferdig 
opparbeidet. 
g) Før det gis brukstillatelse for tomter innenfor BFR10 og BFR12 skal SV8 være ferdig 
opparbeidet.   
h) Før det gis rammetillatelse for ny fritidsbebyggelse innenfor planområdet må det foreligge 
rammetillatelse for et helhetlig vann- og avløpsanlegg for planområdet.  
 i) Før det gis igangsettingstillatelse / byggetillatelse for ny fritidsbebyggelse innenfor 
planområdet må det foreligge brukstillatelse for et helhetlige vann - og avløpsanlegg som er 
nevnt i pkt. h). 
 
 
§ 4. FELLESBESTEMMELSER (jf. PBL § 12-7) 
a) Dersom det under anleggsarbeidet treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis 
i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein 
etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8. 
b) Takvann skal føres til terreng på egen tomt. 
c) Allmennheten skal ha rett til fri, ikke motorisert ferdsel på samtlige kjøreveier og turveier 
innenfor planområdet.  
 
 
§ 5. BEBYGGELSE OG ANLEGG  
§ 5.1 Fritidsbebyggelse (BFR1-12) 
a) Innenfor formålet og innenfor viste byggegrenser tillates oppført frittliggende 
fritidsbebyggelse. Det tillates kun én fritidsbolig pr. eiendom. Ny bebyggelse skal tilpasses 
det naturlige terrenget og utformes på en slik måte at den eksponeres minst mulig mht. høyde, 
materialvalg og fargesetting. Det tillates ikke bruk av reflekterende takmaterialer. Det tillates 
kun bruk av dempede, naturtilpassede farger, også på belistning, vinduer og andre 
bygningsdetaljer (jf. PBL § 12-7 nr. 2).  
b) Eksisterende terreng og vegetasjon skal bevares i størst mulig grad. Ved byggemelding skal 
det på situasjonsplan/utomhusplan angis hvilken del av tomtas terrengoverflate og vegetasjon 
som berøres av tiltaket og hva som bevares. Det skal vedlegges snitt gjennom tomta som i 
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tillegg til omsøkt bebyggelse også viser skjæringer/fyllinger og overganger mot eksisterende 
terreng (jf. PBL § 12-7 nr. 6).  
c) Forsiktig tynning tillates nærmest byggets oppholdsside aht solforhold på 
terrasser/uteplass. Irreversible terrenginngrep som f.eks. sprenging, splitting og skjæring av 
fjell tillates ikke mer enn 1 meter utenfor bebyggelsens fotavtrykk. Bebyggelsen skal 
plasseres og utformes slik at det unngås markerte fyllinger og skjæringer. Bebyggelsen skal 
tilpasses terrenget, ikke omvendt (jf. PBL § 12-7 nr. 1 og 6). 
d) Kjelleretasje tillates ikke. Eventuelle sprengningsarbeider for best mulig tilpassing av bygg 
til terreng skal i omfang søkes begrenset til byggets fotavtrykk med minst mulig 
overgangssone til eksisterende terreng (jf. PBL § 12-7 nr. 1). 
e) Bebyggelsen skal ha takvinkel 18 – 27º og gjennomsnitt mønehøyde maks 5,5 m, målt til 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Frittliggende uthus/anneks og 
garasje/carport tillates ikke. Som takform tillates også flatt tak og pulttak med maksimalt 
tillatt høyde på henholdsvis 4,5 og 5,5 meter målt over ferdig terrengs gjennomsnittsnivå.  (jf. 
PBL § 12-7 nr. 1). 
 
f) Samlet bebygd areal for bebyggelsen på fritidseiendommen, eksisterende og ny omsøkt 
utvidelse medregnet, skal ikke overstige 90 m² BYA. Maksimal fasadelengde skal ikke 
overstige 12 m. Taklengden skal ikke overstige 13 m. Sammenbygging mellom eksisterende 
frittliggende uthus og fritidsbolig i form av levegg eller lignende tillates ikke. 
Enheter hvor bebyggelsens størrelse allerede er lik, eller overskrider ovennevnte verdier, 
tillates ikke utvidet. 
Ved beregning av BYA skal ikke-overbygd parkeringsareal ikke medregnes (jf. PBL § 12-7 
nr. 1).  
 
g) Innhegning av eiendommer eller oppføring av gjerder er ikke tillatt (jf. PBL § 12-7 nr. 2). 
h) Ikke overbygde og overbygde terrasser tilknyttet fritidsboligen, tillates utvidet inntil 30 m², 
men ikke over maks tillatt bebygd areal for eiendommen. Ikke overbygd terrasse som kommer 
mer enn 0,5 m over terrenget og all overbygd terrasse inngår i samlet bebygd areal. 
Terrengtilpasning skal vektlegges. Svømmebasseng kan tillates dersom samlet areal ikke 
overskrider 30 m² innenfor rammene i pkt. c. 
Oppføring av frittliggende plattinger, terrasser, verandaer eller lignende tillates ikke. Terrasse, 
veranda og lignende i tilknytning til uthus / anneks tillates ikke. (jf. PBL § 12-7 nr. 1).  
i) Det skal etableres minimum 1og maksimum 2 parkeringsplasser pr. fritidsbolig på egen 
tomt (jf. PBL § 12-7 nr. 7). 
j) Eksisterende bebyggelse innenfor BFR 8, BFR9 og STB tillates opprettholdt (jf. PBL § 12-
7 nr. 2). 
k) Ingen bebyggelse skal eksponeres mot sjøen (jf. PBL § 12-7 nr. 1). 
 
§ 5.2 Renovasjonsanlegg (BRE) 
a) Det skal anlegges renovasjonsanlegg innenfor BRE. Området skal kunne benyttes til 
renovasjonsanlegg også for øvrige fritidsboliger på stedet i tillegg til fritidsboligene i 
planområdet (jf. PBL § 12-7 nr. 14). 
b) Renovasjonsdunker skal bygges inn og skjermes fra omgivelsene dersom det ikke benyttes 
løsning med nedgravde containere (jf. PBL § 12-7 nr. 1). 
c) Renovasjonsanlegget skal til enhver tid være tilgjengelig for kommunens renovasjonsbil 
(jf. PBL § 12-7 nr. 2). 
 
 
 

143



_________________________________________________________________________________________ 
 

 

 Side 4 av 3  
  

§ 6. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR  
 
§ 6.1 Kjøreveger (SV1-8) 
a) Kjøreveier er private (jf. PBL § 12-7 nr. 14).  
b) Kjøreveier skal opparbeides med min. 3m kjørebredde, sideareal skal tilsås. Ved 
opparbeidelse av nye veger skal det legges vekt på god terrengtilpasning (jf. PBL § 12-7 nr. 1 
og 4).  
 
§ 6.2 Tekniske bygg/konstruksjoner (STB) 
a) Innenfor STB tillates etablert pumpestasjon/opprettholdelse av eksisterende (jf. PBL § 12-7 
nr. 1). 
 
§ 6.3 Parkeringsplasser (SPP1-4) 
a) Parkeringsfeltene i plankartet er kun veiledende og viser hva som maksimalt kan tillates 
opparbeidet. Innenfor dette arealet kan faktisk opparbeidelse tilpasses behovet. Dette kan 
fastsettes av kommunen, blant annet ut fra allmennhetens behov, jf. b) og c) under (jf. PBL § 
12-7 nr. 7).  
b) Det tillates opparbeidet maksimalt 28 parkeringsplasser innenfor SPP1. Arealet skal brytes 
opp i grupper på ikke mer enn 10 parkeringsplasser hver. Avstanden mellom hver gruppe skal 
være minst 5 meter og beplantes med stedegen vegetasjon (jf. PBL § 12-7 nr. 7) 
c) SPP1 er parkeringsplass for gjester og allmennhet. SPP2 er privat parkeringsplass for Gbnr. 
33/61 (jf. PBL § 12-7 nr. 7). SPP3 er privat parkeringsplass for Gbnr. 33/58 (jf. PBL § 12-7 
nr. 7). SPP4 privat parkeringsplass for Gbnr. 33/51 (jf. PBL § 12-7 nr. 7). 
 
 
§ 7. GRØNNSTRUKTUR  
§ 7.1 Grønnstruktur (G1-4) 
a) Naturlig vegetasjon skal bevares. Skogsdrift og tynning er tillatt etter parkprinsippet og 
med ønske om størst mulig biologisk mangfold. Det tillates å fjerne evt. uønskede arter (jf. 
PBL § 12-7 nr. 9). Fra vei SV5 er det tillatt å etablere avkjørsel over G4 fram til tomt nr 9 i 
planen samt eiendommen 33/1/18 (ligger utenfor planområdet). 
 
§ 7.2 Naturområde - Grønnstruktur (GN1-3) 
a) Naturlig vegetasjon skal bevares. Skogsdrift og tynning er tillatt etter parkprinsippet og 
med ønske om størst mulig biologisk mangfold (jf. PBL § 12-7 nr. 9). Der planen viser 
avkjørselspiler over GN1 er det tillatt å etablere avkjørsel over regulert formål fram til de 
respektive tomtene. 
 
§ 7.3 Turveg (GT1-4) 
a) Det tillates utført nødvendig arbeid for drift og vedlikehold. Alle tiltak skal skje på en 
skånsom måte i forhold til terreng og vegetasjon (jf. PBL § 12-7 nr. 9). 
b) Minimumsbredde på opparbeidet turveg er 2 meter (jf. PBL § 12-7 nr. 1). 
  
§ 7.4 Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål (GAA) 
a) GAA skal opparbeides som et kombinert område for lek og som samlingssted i 
parkmessige omgivelser (jf. PBL § 12-7 nr. 2).  
b) GAA skal være tilgjengelig for alle (jf. PBL § 12-7 nr. 14). 
b) Det er tillatt å oppføre lekeapparater eller andre konstruksjoner innenfor GAA (jf. PBL § 
12-7 nr. 1). 
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§ 8. LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSFORMÅL SAMT 
REINDRIFT  
§ 8.1 Skogbruk (LSK) 
a) Skogsdrift er tillatt og skogloven skal gjelde fullt ut (jf. PBL §12-7 nr. 9). 
 
§ 9. HENSYNSSONER (jf. PBL § 12-6) 
§ 9.1 Frisikt H140 
a) I området mellom frisiktlinjer og kjøreveger (frisiktsonene) skal det være fri sikt i en høyde 
av 0,5 meter over tilstøtende vegers planum. 
 
§ 9.2 Høyspenningsanlegg H370 
a) Ny bebyggelse tillates ikke etablert innenfor hensynssone høyspenning H370.  
 
§ 9.3 Hensyn grønnstruktur H540 
a) Det er ikke tillatt med terrengtiltak innenfor denne sonen, og naturlig vegetasjon skal søkes 
bevart og/eller reetablert. 
 
 
 
§ 10. EIERFORM (PBL § 12-7 nr. 14) 
§ 10.1 Eierform 
a) Alle områder og anlegg innenfor planområdet forutsettes opprettholdt privat eid.  
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
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budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
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om at eiendommen er solgt til en annen 
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ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
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inngått en bindende avtale.
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til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Akerskogen 23
1643 RÅDE

Aktiv Eiendomsmegling
Anine Lind

921 33 023
anine.lind@aktiv.no 

 




