akuv.

Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN

Mysen - Pen og innholdsrik
leilighet med solrike uteplasser og
flott utsikt. Sentrumsnaer og
garasjeplass med elbillader.

/.




Eiendomsmegler MNEF
Tommy Skullerud

Mobil 92489 055
E-post  tommy.skullerud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Eiendomsmegler MNEF
Anne Solvskudt

Mobil 958 40 640
E-post  anne.solvskudt@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestd
Storgata 2, 1850 MYSEN

Rugdeveien 31B

Pen og innholdsrik
leilighet med solrike
uteplasser og flott utsikt.

Velkommen til denne flotte borettslagsleiligheten over to plan i
Rugdeveien 31B, Mysen. Beliggende i et rolig og familievennlig
omrade, tilbyr denne boligen neerhet til skoler, barnehager og
dagligvarebutikker. Omrédet er ideelt for familier med gode
turmuligheter og offentlig transport innen kort avstand.

Leiligheten, oppfert i 1984, har et bruksareal pad 109 m2. | fgrste etasje
finner du entré, stue med trapp, kjgkken og bad. Underetasjen har tre
soverom, bad og flere boder. Boligen har en veranda pa 15 m? og
terrasser pa 11 m? og 32 m?, perfekt for utendgrs avslapning. Det er
0gsd en utvendig bod pa 5 m? og en parkeringsplass med elbillader i
kjeller.

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 450 000,- Tomtstr.: 19257.5 kvm
Fellesgjeld: Kr 112 357, Soverom: 3

Omkostn.: Kr 1 390- Antall rom: 4

Total ink omk.: Kr 2 563 747 - Gnr./bnr. Gnr. 157, bnr. 213
Felleskostn.: Kr 9 553 - Andelsnr.: 70

Selger: Lena Merethe Oppdragsnr.: 1113250179
Hagensen

Salgsobjekt: Andelsleilighet

Eierform: Andel

Byggear: 1985

BRA-i/BRA Total  104/109 kvm
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 104 kvm
BRA - e: 5 kvm

BRA totalt: 109 kvm
TBA: 58 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 52 kvm Gang m/trapp, bod (under trapp), bad, 2 boder og 3 soverom
1. etasje

BRA-i: 52 kvm Entré, bad, kjgkken og stue m/trapp

BRA-e: 5 kvm Utvendig bod

TBA fordelt pa etasje
Underetasje
32 kvm Terrasse- og balkongareal

1. etasje
26 kvm Terrasse- og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
19257.5 kvm

Tomtebeskrivelse

Tomten er en felles, romslig og opparbeidet borettslagstomt beliggende i et etablert
boligomrade. Arealet er variert utformet med bade bebygde flater, interne
adkomstsoner og grgnne utearealer. Terrenget er skranende og tilpasset bebyggelsen,
med gode hgydeforskjeller som gir naturlig avgrensning mellom bygninger,
uteoppholdsarealer og kjgrearealer. Uteomradene fremstar som velholdte og
funksjonelle, med plenarealer, busker, traer og beplantning som gir et grgnt og trivelig
preg. Det er etablert flere felles uteoppholdsarealer, herunder leke- og
aktivitetsomrader, som bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangveier
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og interne adkomster er tydelig definert og gir trygg ferdsel mellom boligene.
Borettslaget disponerer ogsa felles parkeringslgsninge i kjeller, hvor andelen
disponerer en parkeringsplass med elbillader. Garasjeanlegget er oppfert i betong og
fremstar som funksjonelt for formalet.

Beliggenhet

Rugdeveien 31B ligger i et veletablert boligomrade i Mysen, et sentralt tettsted i Indre
@stfold kommune. Omradet er kjent for sin rolige og familievennlige atmosfaere, med
et variert utvalg av eneboliger, rekkehus og leiligheter. Det er neerhet til grgntarealer og
lokale servicetilbud, noe som gjgr det ideelt for familier med barn og godt voksne.

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med umiddelbar naerhet til
dagligvarebutikker som Rema 1000 og Kiwi, som ligger henholdsvis 6 og 10 minutters
gange unna. Det er ogsa kort avstand til skoler og barnehager, med Mysen skole kun 8
minutters gange unna og Espira Opsahl barnehage 4 minutters gange fra
eiendommen.

For de som er glad i friluftsliv, er det gode turmuligheter med naerhet til skog og mark,
vurdert til 89/100. Det finnes ogsa idretts- og rekreasjonsomrader som Mini Ekeberg
fotballbane, bare 7 minutters gange fra eiendommen.

Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig, med Trykkeriet bussholdeplass 10
minutters gange unna og Mysen stasjon 18 minutters gange fra eiendommen. Dette
gir enkel adkomst til omkringliggende tettsteder og @vrige deler av regionen. Vegnettet
rundt eiendommen gir ogsa enkel tilgang til riksvei- og fylkesveinett for transport med
bil.

Mysen sentrum er lett tilgjengelig til fots eller med kort bilreise, og her finnes et bredt
tilbud av butikker, kafeer, serveringssteder og offentlige tjenester, noe som gjgr

omradet svaert praktisk og attraktivt for beboerne.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Skolekrets
Mysen

Bygningssakkyndig
Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygget er oppfart i 1984 og er representativt for boligbebyggelsen fra denne perioden,
med funksjonalitet og rasjonelle konstruksjonslgsninger. Bygningsvolumene er enkle
og tilpasset terrenget, med vekt pa gode planlgsninger og praktiske utearealer.

Fundamenteringen bestar av en betongsale med grunnmur i betong fra byggearet.
Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert.

Grunnmuren er utfgrt i betong. Drenering og fuktsikring er fra byggearet, og nedlgp er
fort ned i rer i grunnen med et ukjent videre rgrsystem.

Ytterveggene over grunnmuren bestar av lette bindingsverksvegger i tre, kledd med
stdende trekledning fra byggearet.

Bygningen har et saltak med en takkonstruksjon av takstoler i tre. Taket er tekket med
betongtakstein fra byggearet.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra byggearet.

Etasjeskillerne er konstruert som trebjelkelag, og boligen har et stgpt betonggulv pa
grunn.

Boligen er utstyrt med malte trevinduer med bade 2- og 3-lags glass fra 2017 og 1984.
Ytterdgren er en malt dgr med glassfelt. | tillegg finnes en balkongdgr i tre med 3-lags
glass i stuen og en balkongdgr i tre med 2-lags glass i underetasjen, begge fra 2017.

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser i tre, utfgrt med
trykkimpregnerte terrassebord. | fgrste etasje er det en veranda i trekonstruksjon med
PVC-heller pa dekket og rekkverk i stal og glass. Terrassen i underetasjen er delvis
overbygd av verandaen over, og det er ogsa oppfert et eiendomsavgrensende gjerde i
trykkimpregnerte materialer.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

« Taktekking er sngdekt, alder eller materiale er ukjent og derfor ikke naermere vurdert.

- Utvendig - Nedlgp og beslag
Avvik: « Det er avvik:
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- Renner og nedlgp viser tegn til manglende vedlikehold.

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp i underetasjen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Avvik: « Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Utvendig - Vinduer

Avvik: « Det er avvik:

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Vinduer mangler vannbrett over
vinduene.

- Karmene i de eldste vinduene er slitte, og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: « Det er avvik:

Terrasser var delvis sngdekt ved befaringen. Pa de omradene som lot seg kontrollere,
ble det observert veerslitt og oppsprukket dekke.

- Innvendig - Overflater

Avvik: - Det er avvik:

- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som fglge av alder og bruk, med
stedvis hakk og merker.

- Fliser i entréen mangler fugemasse.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: - Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Innvendig - Rom Under Terreng

Avvik: « Det er avvik:

Basert pa alder pa drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren vurderes denne
konstruksjonen & ha gkt risiko for fuktproblematikk, selv om det ikke ble observert
synlige skader ved befaringen. Platene pa veggene fungerer som en dampsperre, noe
som kan fgre til at eventuell fuktighet innestenges i konstruksjonen. Dette kan gke
risikoen for skjulte fuktskader, da en dampsperre hindrer fukt i 8 fordampe ut av
veggen og dermed kan skape et miljp som fremmer mugg- og rateskader over tid.

- Innvendig - Innvendige dgrer

Avvik: « Det er avvik:
Nedre del av baderomsdgren i underetasjen viser tegn til svelling.
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- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: « Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger..
- Det erirr pa ror. Irring oppstar nar kobber korroderer, sees som et grgnt belegg pa
rgrene.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr
Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: « Det er avvik:

- Bereder er plassert i rom uten sluk. Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Avvik: < Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Tomteforhold - Terrengforhold

Avvik: « Det er avvik:

- Terrenget har stedvis begrenset fall bort fra grunnmuren.

- Kartverket, NVE og NGl har vurdert omradet til risikoscore 3, knyttet il
overvannsproblematikk.

- Vatrom - 1.etasje > Bad - Overflater Gulv

Avvik: « Det er avvik:

- I dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget, hvor skaden er forsgkt utbedret med
gjennomsiktig silikon.

- Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk i forhold til kravene i forskriften pa
byggetidspunktet.

- Vatrom - 1.etasje > Bad - Ventilasjon
Avvik: * Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Kjgkken - 1.etasje > Kjgkken - Overflater og innredning

Avvik: « Det er avvik:

Overflatene har normal bruksslitasje med mindre hakk og merker. Dette vurderes a
veere av begrenset omfang, og avviket anses som et resultat av alder og bruk.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: - lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
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- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

- Pipevanger er ikke synlige i 1.etasje. For lettklinker eller rehab pipe kreves minimum
to synlige sider, mens piper oppfert i teglstein skal ha fire synlige sider. Det er ikke
tillatt & bruke kledninger, belegg eller tapeter som skjuler pipens overflate.

- Vatrom - 1.etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: - | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget som fungerer som tettesjikt pa
badet. Skaden er forsgkt utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for sluklgsningen.

- Vatrom - Underetasje > Bad - Generell

Avvik: « Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Rommet har fuktskader pa overflater. En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vdtrommet skal téle en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og
manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

- Vatrom - Underetasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Avvik: « Det er registrert symptom pa fuktskader.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja

Beskrivelse: var noe vedr badet i fgrste etasje, men har ingenting rundt lekkasje der i
dag

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

Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: tidligere eier vedr oppussing av badet i fgrste etasje. Jeg har ikke gjort
noen arbeider i boligen selv

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja

Beskrivelse: i garasje

Kommentar fra selger: Askim & mysen rgr har spylt avlgp pa kjgkkenet juni 2025. Bad
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nede ma oppgraderes

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 52 kvm: Entré, bad, kjgkken og stue m/trapp
BRA-e 5 kvm: Utvendig bod

TBA 26 kvm: Terasse og balkongareal

Underetasje:
BRA-i 52 kvm: Gang m/trapp, bod (under trapp), bad, 2 boder og 3 soverom
TBA 32 kvm: Terasse og balkongareal

Standard

Bad 1. etasje:

Modernisert bad fra 2021 med baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen bestar av malte gipsplater. Badet er utstyrt med en
sort hgyglans servantseksjon med skuffer og tilhgrende blandebatteri, speil,
gulvstdende toalett og dusjhjerne med fast glassvegg og glassdgr. Det er opplegg for
vaskemaskin. Rommet har naturlig ventilasjon gjennom en ventil i himlingen og tilluft
via spalte under dgren.

Bad underetasije:

Bad i underetasjen fra byggearet med vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv.
Himlingen bestar av furupanel. Rommet er utstyrt med en veggmontert servant,
plassbygde hyller, gulvstaende toalett og en dusjsone med dusjforheng. Oppvarming
via frittstaende oljeovn og en staleovn pa vegg. Rommet har naturlig ventilasjon
gjennom en ventil i himlingen. Det er registrert hgye fuktverdier i vatsonen.

Innvendige overflater:

Gulv: Flislagt entré med fliser av type kvarts kompositt eller granitt, trestavs parkett,
laminat og vegg til vegg teppe. Det mangler fugemasse i fliser i entréen.

Vegger: Malte flater, tapet og panel.

Himling: Malte gispsplater, trepanel og himlingsplater.

Overflatene har stedvis hakk og merker.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Vannrgr i kobber fra byggedret. Berederen har nye rgr i plast. Det er irr
pa rgr. Stoppekranen er plassert i bod i underetasjen.

- Avlgpsrgr: Innvendige avlgpsrer i plast fra byggearet. Stakeluke er plassertibod i
underetasjen.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon via spalteventiler i vinduene.

- Oppvarming: Boligens oppvarming bestar av en vedovn i underetasje, varmekabler pa
bad, og for gvrig elektrisk oppvarming med panelovner.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2005 er plasserti bod i
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underetasjen. Rommet har ikke sluk.
- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med skrusikringer og ujordede stikkontakter fra
byggearet er plassert i entréen. Hovedsikring pa 63 A og 8 kurser.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2023:

+ Kjokkenventilator er montert over platetoppen med avtrekk ut, fra 2023

2021:
+ Oppgradert bad i 1.etasje fra 2021.

2017:

* Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass fra 2017

+ Boligen har en malt ytterdgr med glassfelt, i tillegg til en balkongdegr i tre med 3-lags
glass i stuen, og en balkongder i tre med 2-lags glass pa soverommet i underetasjen,
alle fra 2017.

2005:
+ Boligen er utstyrt med et klassisk kjgkken med hvitevarer og kjgkkenkrok fra 2005.

Parkering
Garasjeplass med elbillader i felles garasjeanlegg.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA

gjensidige, polisenummer 85000506
Diverse
Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med oppdraget:
- Help forsikring
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- Fremtind

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner, vedovn og varmekabler
pa bad.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 450 000

Omkostninger kjgper
2 450 000 (Prisantydning)

112 357 (Andel av fellesgjeld)

2 562 357 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
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boligeiere)

2 563 747 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 572 647 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 575 447 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primaerbolig fra
skattedret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert pa
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig hgyere formuesverdier for
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medfgre betydelig skattegkning. Det tas
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse.

Regel for primaerbolig:
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende belgp.

Regel for sekundeerbolig:
100% av markedsverdi.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter
Innmelding/tegning av andel i BORI kr 650.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 9 553 kr i maneden

- Felleskostnader: 7 778 kr i maneden

- Stipulerte avdrag: 1 208 kr i maneden

- Stipulerte renter: 567 kr i maneden

- Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.
Felleskostnadene inkluderer bl.a. kommunale avgifter, vedlikehold, forsikring pa hus,
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forretningsfegrer, nedbetaling av fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 553

Andel Fellesgjeld
Kr 112 357

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.08.2025

Andel fellesformue
Kr 125938

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Rugdeveien Borettslag

Organisasjonsnummer
953522055

Andelsnummer
70

Om borettslaget

RUGDEVEIEN BORETTSLAG er et borettslag i Indre @stfold kommune. Borettslaget
bestar av 71 andelsboliger. Organisasjonsnummeret er 953522055, og forretningsfgrer
er BORI BBL.

Borettslaget har 9 boder til utleie. Disse fglger ikke leilighetene ved salg.

Borettslaget har en grillhytte som kan benyttes av alle, samt en hundegard pa nedsiden
av gjesteparkeringen.

Vedtatte saker:

- Styrets rapport angdende foregdende ar tas til etterretning.
- Alle henvendelser til styret skal besvares saklig innen 1 maned. Skriftlige
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henvendelser besvares skriftlig.

- Pa grunn av manglende gkning i tidligere ar, har styret sett seg ngdt til hgyere
gkninger i opplyste periode. Saken tas til orientering.

- | prosjekter som faller inn under planmessig vedlikehold, fatter generalforsamlingen
endelig vedtak pa bakgrunn av kostnadsoverslag.

- Uten hensyn til glasstype kan beboere for egen regning endre stgrrelse pa
verandafronter sd lenge endringen ligger innenfor bygningsforskriftene, Tek 17. (Max
spalte under glass 10 cm, max spalte over glass 25 cm.)

- Borettslaget har ansvar for reparasjon og utskifting pa samtlige verandaer i
borettslaget.

- Sa snart det kan utfgres, skal utvendig treverk overflatebehandles.

Pagaende saker:

- Godkjenning av nye eiere

- Budsjettering

- Regulering av felleskostnader

- Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og Sikkerhet)
- Lgpende vedlikehold

- Forsikringsskader

- Henvendelser fra beboerne

- Husordensregler

- Elbil lading

- Ny vaktmester

- Budsjettert vedlikehold ble ikke gjennomfgrt i 2024, men er planlagt giennomfegrt i
2025.

- Det planlegges reparasjon av verandaer i blokkene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: , BOLIGBANKEN ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 31-08-2025: 5.90% pa.
Antall terminer til innfrielse: 76
Saldo per 31-08-2025: kr 5990036
Andel av saldo: kr 112357

('siste termin 30-12-2031)

rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Selskapet er medlem av sikringsordningen. Borettslag som har tegnet seg for sikring
kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte. Etter
borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjgres av
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borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en
avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til
grunn ved fgrste gangs forsikring. For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Forkjopsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: -1 227 000,-
Arsresultat for 2024: 2 819 526,-

Vedtatte kostnadsgkninger:

Borettslaget har ansvar for reparasjon og utskifting pa samtlige verandaer i
borettslaget.

Sa snart det kan utfgres, skal utvendig treverk overflatebehandles.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Sak fra Hilde Brekke: Manedlige felleskostnader (Forslag om & ta opp ytterligere Ian i
stedet for at de manedlige felleskostnadene gkes).

Sak fra Rolf Svendsen: Langsiktig vedlikehold (Forslag om at generalforsamlingen
fatter vedtak om planmessig vedlikehold pa bakgrunn av kostnadsoverslag).

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

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

Dyrehold

Ved husdyrhold kreves styrets samtykke. Den som holder husdyr, ma sgrge for at
husdyrene ikke sjenerer naboene. Gjentatte klager vil fgre til forfgyninger og i verste
fall vil husdyrene da matte fjernes. Hunder holdes i band ute i fellesomradet.
Kommende eiere av husdyr ma sgke borettslagets styre. Borettslaget har en
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hundegard pa nedsiden av gjesteparkeringen. Hundeeiere skal fierne ekskrementer
etter egen hund.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer. Vedlikehold av varmtvannsbereder er
andelseiers ansvar.

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

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

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

Dugnad
Andelseiere plikter & delta i de felles tiltak styret til enhver tid bestemmer.

Sngrydding m.v. av stikkveier ved rekke og trappehus ordnes av hver enkelt
borettshaver.

Forretningsferer

Forretningsforer
BORI BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 157, bruksnummer 213 i Indre @stfold kommune.Andelsnr. 70 i

Rugdeveien 31B
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Rugdeveien Borettslag med orgnr. 953522055

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

3118/157/213:
25.08.1983 - Dokumentnr: 5711 - Erkleering/avtale
Diverse servitutter

03.03.1983 - Dokumentnr: 1503 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3118 Gnr:157 Bnr:87

01.01.2020 - Dokumentnr: 1870646 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0125 Gnr:57 Bnr:213

01.01.2024 - Dokumentnr: 883533 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:157 Bnr:213

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
sogkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Kommunal vannforsyning

Tilknytning avligp: Kommunalt avlgp via slamavskiller

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boliger

Folger reguleringsplan Opsahlasen (plan-ID 012519810001), som regulerer hoveddelen
av eiendommen til boliger og felles avkjgrsel. Eiendommen er ogsa bergrt av
reguleringsplanene Opsahlasen/T2-L26 (plan-ID 012520000002) for boligformal og
Hggli (plan-ID 012520180005) for friomrade.. 29.04.1981
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Fglger Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, ikrafttredelse 06.02.2024. |
kommuneplanen er 18 668 kvm av eiendommen avsatt til Boligbebyggelse,
Navaerende med omradenavn B, og 589 kvm er avsatt til Friomrade, Navaerende med
omradenavn FRI.

Det er ikke registrert reguleringsplaner under arbeid som bergrer eiendommen.

Adgang til utleie

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

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
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tilretteleggingsgebyr kr 4 900,- oppgjgrshonorar kr 5 900,- og visninger per stk kr 2
500,-. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45 000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand
eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 2 500,- per
time for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 50 000,-, samt gvrige avtalte vederlag og
utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
TIf: 924 89 055

Ansvarlig megler bistas av
Anne Sglvskudt
Eiendomsmegler MNEF
anne.solvskudt@aktiv.no
TIf: 958 40 640

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
Storgata 2, 1850 MYSEN

Salgsoppgavedato
10.02.2026
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN
(1) INDRE @STFOLD kommune

3 gnr. 157, bnr. 213

# Andelsnummer 70

Sum areal alle bygg: BRA: 109 m? BRA-i: 104 m?

HiL

Befaringsdato: 29.01.2026 Rapportdato: 01.02.2026 Oppdragsnr.: 21049-1859 Referansenummer: JL1782

Autorisert foretak: Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Amundsen

A AMUNDSEN N NI I O

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

Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfgrer takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
bade bolig- og naeringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 ars erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen, med
bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingenigr (2005) ved Norsk
Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomfgrt omfattende etterutdanning innen byggteknikk, skadevurdering og
tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent vatromsbedrift og medlem av bade Norsk Takst og NITO — Norges Ingenigr- og
Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utfgres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, herunder Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utfgres med seerlig vekt pa faglig integritet, kvalitet og
presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av meglerportalen.

Rapportansvarlig

Ehed o Birpndassy

Christian Amundsen

christian@amundsentaksering.no

957 25 844

A\\M-WW"M @ .\‘.-II \.ntl'\. .

GODEJENT
VATROMEBEDRIFT

Oppdragsnr.:  21049-1859 Befaringsdato: 29.01.2026 Side: 2 av 25



Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN 1816 SKIPTVET
Gnr 157 - Bnr 213
3118 INDRE @STFOLD

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Borettslagsleilighet over 2 plan med et bruksareal BRA-I pa 104
m?2, oppfert i 1984.

Planlgsning:

1.etasje: Entré, bad, stue m/trapp og kjgkken. Romhgyden i
stuen er malt til 235cm

Underetasje: Gang m/trapp, 3 soverom, 3 boder og bad
Romhgyden i gang underetasje ble malt til 239cm

Boligen disponerer i tillegg en utvendig bod pa 5 m?, og en
parkeringsplass i kjeller med elbillader.

Veranda/terrasse:

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser,
pa henholdsvis ca. 11 m? og 32 m?, mens i 1. etasje er det
oppfert en veranda pa 15 m2.

Kjgkken:
Boligen er utstyrt med et klassisk kjskken med hvitevarer og
kjpkkenkrok fra 2005.

Bad 1.etasje, modernisert i 2021:
Badet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv. Sluk,
vann og avlgpsrgr ble ikke fornyet i 2021.

Bad underetasje, fra byggear:
Badet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv. (ma
totalrenoveres).

Tekniske installasjoner:

Boligen har vannrgr i kobber og avlgpsrgr i plast fra byggearet.
Ventilasjonen er basert pa naturlig avtrekk med tilluft via
spalteventiler i vinduene. Oppvarming skjer med vedovn i
underetasje, varmekabler pa bad samt elektrisk oppvarming i
gvrige rom via panelovner eller tilsvarende Igsninger.
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2005 er plassert i bod i
underetasje.

For en naermere og mer detaljert beskrivelse av overflater,
innredninger og installasjoner henvises det til rapportens
respektive kontrollpunkter.

Generell beskrivelse av bygget:

Bygget er oppf@rt i 1984 og er representativt for
bolighebyggelsen fra denne perioden, hvor funksjonalitet,
rasjonelle konstruksjonslgsninger og ngktern materialbruk var
fremtredende. Bygg fra 1980-tallet er ofte oppfgrt med klare og
enkle bygningsvolumer, tilpasset terreng og omgivelser, og med
vekt pa gode planlgsninger, dagslys og praktiske utearealer som
balkonger og terrasser. Konstruksjonsmessig ble det i denne
perioden vanlig @ benytte betong i grunnmur og
kjellerkonstruksjoner, kombinert med lette bindingsverksvegger i
tre over terreng. Denne byggematen ga fleksibilitet i utforming,
effektiv byggeprosess og gode muligheter for etterisolering og
oppgraderinger. Utvendig trekledning var utbredt, ofte utfgrt
som staende panel, og bidro til et dempet og naturlig uttrykk
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tilpasset norske klimaforhold. Saltak med trekonstruksjoner og
betongtakstein var en standard Igsning pa 1980-tallet, valgt for
sin robusthet, lange levetid og gode dreneringsegenskaper.
Vinduslgsninger fra perioden bestod gjerne av trevinduer med
isolerglass, med senere utskiftninger som har bidratt til
forbedrede energi- og komfortegenskaper. Samlet sett fremstar
bygget som et typisk og solid eksempel pa bolighebyggelse fra
1980-tallet, med gjennomprgvde konstruksjonsprinsipper og en
byggestil som i stor grad lar seg tilpasse moderne krav gjennom
vedlikehold og oppgraderinger.

Om tomten:

Tomten er en felles, romslig og opparbeidet borettslagstomt
beliggende i et etablert boligomrade. Arealet er variert utformet
med bade bebygde flater, interne adkomstsoner og grgnne
utearealer. Terrenget er skranende og tilpasset bebyggelsen,
med gode hgydeforskjeller som gir naturlig avgrensning mellom
bygninger, uteoppholdsarealer og kjgrearealer. Uteomradene
fremstar som velholdte og funksjonelle, med plenarealer, busker
treer og beplantning som gir et grgnt og trivelig preg. Det er
etablert flere felles uteoppholdsarealer, herunder leke- og
aktivitetsomrader, som bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for
beboerne. Gangveier og interne adkomster er tydelig definert og
gir trygg ferdsel mellom boligene. Borettslaget disponerer ogsa
felles parkeringslgsninge i kjeller, hvor andelen disponerer en
parkeringsplass med elbillader. Garasjeanlegget er oppfart i
betong og fremstar som funksjonelt for formalet.

Denne rapporten omfatter kun bygningsdeler og konstruksjoner
som har seerlig nzer tilknytning til den aktuelle boligen.
Forskriften apner for unntak nar konstruksjoner inngar som del
av fellesareal for flere boliger, men slike forhold skal likevel
vurderes dersom de har «szerlig naer tilknytning» til den aktuelle
boenheten. | praksis innebzerer dette at takstingenigren kan
vurdere bygningsdeler, selv om ansvaret ligger innenfor sameiets
eller borettslagets vedlikeholdsansvar. Av hensyn til fremtidig
vedlikehold og eventuelle kostnader, anbefales det at man setter
seg inn i borettslagets eller sameiets vedlikeholdsplaner,
arsmgteprotokoller og eventuelle beslutninger om pakostninger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1985

UTVENDIG

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. Besiktiget fra
bakkeniva.

Ga til side

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
byggear.

Nedlgp er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning fra byggear.

Bygget har saltak, hvor takkonstruksjonen er oppfgrt med takstoler i
tre.

Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass fra 2017, samt
tre stk trevinduer med 3-lags glass i 1. etasje fra 1984.

Side: 5av 25
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Boligen har en malt ytterdgr med glassfelt, i tillegg til en balkongdgr
i tre med 3-lags glass i stuen, og en balkongdgr i tre med 2-lags glass
pa soverommet i underetasjen, alle fra 2017.

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser i tre,
utfgrt med trykkimpregnerte terrassebord, med arealer pa
henholdsvis ca. 11 m? og 32 m2. | 1. etasje er det oppfgrt en veranda
pé 15 m? i trekonstruksjon med PVC-heller pa dekke, samt rekkverk i
stal og glass. Terrassen i underetasjen er delvis overbygd av
verandaen over. Det er i tillegg oppfart et eiendomsavgrensende
gjerde i trykkimpregnerte materialer.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Flislagt entrée med eksklusive fliser av type kvarts kompositt
eller granitt, trestavs parkett, laminat og vegg til vegg teppe.
e\VVegger: Malte flater, tapet og panel.

eHimlinger: Malte gispsplater, trepanel og himlingsplater.

Etasjeskiller er utfgrt med trebjelkelag.

1.etasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue pa ca2 m,
6 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell
pa gulv i kjpkken pa ca 2 m, 8 mm gjennom hele rommet.
Underetasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom
med utgang til terrasse pa ca 2 m, 6 mm gjennom hele rommet. Det
er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i gang pa ca 2 m, 5 mm
gjennom hele rommet.

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende
lettklinkerprodukt, med vedovn og sotluke i underetasjens gang fra
byggearet.

Underetasjen ligger delvis under terreng, og enkelte vegger er kledd
med plater montert direkte pa mur. Pa grunn av
konstruksjonsoppbyggingen var det ikke mulig a utfgre hultaking.

Boligen har en innvendig, malt tretrapp mellom etasjene med tette
trappetrinn fra byggearet. Trappen baerer preg av alder og slitasje,
men det ble ikke observert synlige skader eller andre konstruktive

avvik.

Boligen er utstyrt med slette og profilerte finerdgrer, samt en
skyvedgr mellom stue og kjgkken. Dgrene har varierende alder og
tilstand.

VATROM G4 til side

Boligen har et modernisert bad fra 2021 i 1.etasje med direkte
tilkomst fra entréen.

Rommet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen bestar av malte gipsplater.
Innredningen omfatter en enkel sort hgyglans servantseksjon med
tilhgrende blandebatteri og skuffer. Et mindre speil og vindu er
etablert pa samme vegg. Dusjsonen er etablert i hjgrnet med bade
en fast glassvegg og glassdgr, samt et veggmontert blandebatteri.
Videre er det montert et gulvstaende toalett og opplegg for
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vaskemaskin. Rommet ventileres naturlig gjennom en ventil i
himlingen.

*Vatrommet er oppgradert uten at sluk, vann og avlgpsrgr ble
fornyet.

Boligen har et bad i underetasjen fra byggearet, i direkte tilknytning
til gangen.

Rommet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv.
Himlingen bestar av furupanel. Innredningen omfatter en
veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri, samt
plassbygde hyller for oppbevaring. Det er montert et gulvstaende
toalett, og en dusjsone i hjgrnet med dusjforheng og blandebatteri,
som i utgangspunktet er montert lavt etter tidligere badekar i
rommet. Rommet ventileres naturlig gjennom en ventil i himlingen,
og varmekilden er en frittstaende oljeovn samt en staleovn pa vegg.

KIGKKEN Ga til side
Boligen er utstyrt med et klassisk kjskken med kjgkkenkrok fra 2005.

Innredningen har profilerte, hvite fronter med overskap i glass og
benkeplate i laminat, nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende
blandebatteri. Det er montert fliser pa vegg over benk og belysning
under overskap. Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp,
stekeovn, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin under benkeplate.
Kjskkenventilator er montert over platetoppen med avtrekk ut, fra
2023

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye
installasjoner, og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller
utskiftinger av vann- eller faste elektriske installasjoner, sa langt
tiltaket bergrer de aktuelle delene av anlegget. Det anbefales a
ettermontere slike sikkerhetstiltak for a redusere risiko for brann- og
vannskader.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har vannrgr i kobber fra byggearet. Berederen har fatt nye
rgr i plast. Stoppekranen er plassert i bod, underetasje.

Boligen har innvendige avigpsrgr i plast fra byggearet, hvor
stakeluke er plassert i bod, underetasje.

Boligen har naturlig ventilasjon via spalteventiler i vinduene.
Boligens oppvarming bestar av en vedovn i underetasje,
varmekabler pa bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner

eller lignende.

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2005 er plassert i bod,
underetasje.

Boligens sikringsskap er plassert i entréen og utstyrt med
skrusikringer og ujordet stikkontakter fra byggearet.

Hovedsikring 63 amp
Kurser 8

Side: 6 av 25



Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN 1816 SKIPTVET
Gnr 157 - Bnr 213
3118 INDRE @STFOLD

Beskrivelse av eiendommen

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal xxxxxxxxxxxx *Dette er en forenklet kontroll begrenset til
de undersgkelser og spgrsmal som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke
sidestilles med en utvidet elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan
utfgres av sertifisert kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller hjemmel til @ gjennomfgre en slik kontroll. Det
elektriske anlegget er vurdert med bakgrunn av den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften legger til grunn. | henhold til
forskriften skal den bygningssakkyndige redegjgre for
konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes. Etter at
forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det
elektriske anlegget etter 01.01.1999, vil det vaere sveert
hensiktsmessig, bade for selger og kjgper, at det gijennomfgres en
utvidet elkontroll i forbindelse med salget.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering fra byggaret.
Grunnmur i betong med betongsale som fundament fra byggear.

Eiendommen ligger i et skrdanende terreng med fall inn mot
bygningen.

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig
avlgp og vann via private stikkledninger.

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

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Ga til side

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Gé tl side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

I 1. etasje er kjpkkenet flyttet til motsatt side av rommet, og
det er etablert en lettvegg med skyvedgr. | underetasjen er
det oppf@rt en bod med dgr under trappen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
[
5
L I
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
2
1.5
1
0.5
0

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Antall

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Metode- og standardgrunnlag:

Tilstandsanalysen er utfgrt etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep,
og omfang/undersgkelsesplikt fglger Forskrift til
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner
kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og vatrom) samt
tilgjengelig dokumentasjon. Nar ytterligere undersgkelser er
pakrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten.
Parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, og fellesarealer er som
hovedregel ikke omfattet av tilstandsrapporten. NS 3600:2018
og forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) legger til
grunn at bygningssakkyndige ikke har undersgkelsesplikt for
fellesarealer, med mindre det er saerskilt presisert eller avtalt at
disse omfattes. | dette tilfellet er det opplyst i rapportens
standardtekst at fellesarealer ikke inngar, og rapporten
inneholdt ikke mandat til a utfgre kontrollmalinger av
parkeringsplassens bredde eller mangvreringsmuligheter. Selv
om plassen kan veere tildelt leiligheten, er den juridisk en
seksjonert rettighet i et sameiet, og ikke en bygningsdel av
selve boligen. Dermed kan ansvaret for egnethet og utforming i
stgrre grad tillegges utbygger/selger eller sameiet, ikke
takstmannen. | borettslag disponerer andelen plassen, sa her vil
det veere borettslagets ansvarsomrade. «Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke
boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter
eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.”

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

[ 3CED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ nnvendig > Pipe og ildsted Gé til side
Det er awvik:
- lidfast plate mangler pa gulvet under
sotluke/feieluke pa pipe.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.
- Pipevanger er ikke synlige i 1.etasje. For lettklinker
- eller rehab pipe kreves minimum to synlige sider,
mens piper oppfert i teglstein skal ha fire synlige
sider. Det er ikke tillatt & bruke kledninger, belegg
eller tapeter som skjuler pipens overflate.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

o Vatrom > 1.etasje >Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er avvik:

- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget som
fungerer som tettesjikt pa badet. Skaden er forsgkt
utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for sluklgsningen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er awvik:

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Vinduer
mangler vannbrett over vinduene.

- Karmene i de eldste vinduene er slitte, og det er
sprekker i trevirket.

@ vatrom > Underetasje > Bad > Generell Gé til side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk o
etter dagens krav. Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under sl
balkonger
Rommet har fuktskader pa overflater. En ma 8 .
forvente generell oppgradering av vatrommets Det er avvik:
tettesjikt/membran for at vatrommet §kal tale en Terrasser var delvis sngdekt ved befaringen. Pa de
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En 2d lot kontroll ble det ob +
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i omra. ene som lot seg kontroflere, ble det observer
alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. vaerslitt og oppsprukket dekke.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
o Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatil side Innvendig > Overflater Gatil side
konstruksjoner vatrom Det er awvik:
Det er registrert symptom pa fuktskader. - Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje
som fglge av alder og bruk, med stedvis hakk o
Kostnadsestimat: Under 20 000 ol 8 g
merker.
- Fliser i entréen mangler fugemasse.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatilside . . A
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn iLsi
Det er avvik:
- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
. lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
(158 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK en . e N
ﬁ bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
@ Uutvendig > Taktekking Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen. ) Innvendig > Rom Under Terreng Gitil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert i
s Det er avvik:
pa undertak.
Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent Basert pa alder pa drenering og utvendig fuktsikring
og derfor ikke naermere vurdert. av grunnmuren vurderes denne konstruksjonen a ha
gkt risiko for fuktproblematikk, selv om det ikke ble
observert synlige skader ved befaringen. Platene pa
veggene fungerer som en dampsperre, noe som kan
@ Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side fgre til at eventuell fuktighet innestenges i
D - konstruksjonen. Dette kan gke risikoen for skjulte
et er avvik: X >
fuktskader, da en dampsperre hindrer fukt i a
- Renner og nedlgp viser tegn til manglende fordampe ut av veggen og dermed kan skape et miljg
vedlikehold. som fremmer mugg- og rateskader over tid.
- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet. o
- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
taknedlgp i underetasjen. Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert . . X
. Nedre del av baderomsdgren i underetasjen viser
pa renner/nedlgp/beslag. . .
tegn til svelling.
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga il side .
e € ) g8 ! ) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. .
Det er avvik:
Oppdragsnr.: 21049-1859 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 9 av 25



46

0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN 1816 SKIPTVET
Gnr 157 - Bnr 213
3118 INDRE @STFOLD

Sammendrag av boligens tilstand

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
pa innvendige vannledninger..

- Det erirr pa rgr. Irring oppstar nar kobber
korroderer, sees som et grgnt belegg pa rgrene.

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga il side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert kontrollerer det elektriske anlegget.

pa innvendige avlgpsledninger. Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side Det mangler handigper pd vegg i det innvendige

| .
Det er awvik: trappelgpet

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til

- Bereder er plassert i rom uten sluk. Det er ikke pavist - .
P P rekkverk i innvendige trapper.

tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Ga til side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside

Det er avvik:

- Terrenget har stedvis begrenset fall bort fra
grunnmuren.

- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til
risikoscore 3, knyttet til overvannsproblematikk.

0 Vatrom > 1.etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

Det er avvik:

- I dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget, hvor
skaden er forsgkt utbedret med gjennomsiktig silikon.
- Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk i forhold til
kravene i forskriften pa byggetidspunktet.

@ vitrom > 1.etasje >Bad > Ventilasjon Ga til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

0 Kjgkken > 1.etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side

innredning

Det er avvik:

Overflatene har normal bruksslitasje med mindre
hakk og merker. Dette vurderes & vaere av begrenset

omfang, og avviket anses som et resultat av alder og
bruk.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1985 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Benyttes til boligformal.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2021 Bad Oppgradert bad i 1.etasje fra 2021.

UTVENDIG

m Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. Besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Niva av analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell kontroll fra bakkeniva
og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har
veert forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type,
alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst,
skader, slitasje og avrenning. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er
ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater
eller takrenner. For flate tak er inspeksjonen basert pa visuell kontroll av
overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte
konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke kontrollert. For takflater
som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert pa observasjoner fra
terreng, samt opplysninger fra eier om utfgrelse, alder og vedlikehold.
Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon eller mangelfull
vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utfgrelse, materialtype og
forventet levetid.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
narmere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres en neermere undersgkelse av taktekking og
undertak nar taket er sngfritt, for @ avdekke eventuelle skader eller
behov for vedlikehold. Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko
for skjulte skader, lekkasjer og fglgeskader pa underliggende
konstruksjoner, spesielt siden taket har passert mer enn halvparten av
forventet brukstid.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, m@ man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

m Nedlgp og beslag
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
byggear. Nedlgp er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Niva av analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort
observasjoner av utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt
kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en
hensiktsmessig og sikker mate. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det
er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedlgpsrgr.
Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som korrosjon, lekkasje
og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag under tekking eller
kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder, materialtype og
forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, oppdemming,
manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko for
vanninntrengning og behov for vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Renner og nedlgp viser tegn til manglende vedlikehold.

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp i
underetasjen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Renner og nedlgp bgr rengjgres og vedlikeholdes for a sikre god
funksjon og hindre vannskader pa fasade og grunnmur. Det bgr
etableres tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp i
underetasjen for a unnga risiko for fuktskader, telehiv og skader pa
terrassekonstruksjonen. Det anbefales a vurdere montering av
sngfangere der det er risiko for sng- og isras, for a ivareta
personsikkerhet og beskytte bygningsdeler. Pa grunn av alder og passert
forventet brukstid bgr det paregnes gkt behov for vedlikehold eller
utskifting av renner, nedlgp og beslag for a redusere risiko for lekkasjer
og fglgeskader.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, mad man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning fra byggear.

Niva av analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader. Det
er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og vedlikeholdstilstand, samt
observert om det foreligger sprekker, deformasjoner, rate eller
fuktskjolder som kan indikere konstruktive svakheter. Undersgkelsen er
ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt dpning av kledning eller isolasjon.
Vurderingen omfatter kun synlige overflater og tilslutninger mot tak og
grunnmur. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot
seg avdekke ved visuell kontroll fra bakkeplan. Fraveer av synlige
symptomer utelukker ikke skader i synlige og skjulte konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av vaerslitt
eller oppsprukket trepanel for a forhindre ytterligere forringelse av
kledningen. Dersom tiltak ikke iverksettes, gker risikoen for
fuktinntrengning og pafglgende skader i underliggende konstruksjoner.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, ma man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Bygget har saltak, hvor takkonstruksjonen er oppfgrt med takstoler i tre.

*Rapporten omfatter kun bygningsdeler og konstruksjoner som har
saerlig naer tilknytning til den aktuelle boligen. Konstruksjonen er derfor
ikke vurdert i dette tilfellet.

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass fra 2017, samt tre
stk trevinduer med 3-lags glass i 1. etasje fra 1984.

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved
apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer
som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere

alle vinduer fgr overtagelse.
Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Vinduer mangler
vannbrett over vinduene.
- Karmene i de eldste vinduene er slitte, og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres vannbrett over vinduene for a hindre
vanninntrengning i konstruksjonen. Slitte karmer og sprekker i trevirket
bgr utbedres eller vinduene bgr vurderes skiftet, for & unnga ytterligere
forringelse, redusert isolasjonsevne og risiko for rateskader.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, ma man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

Dgrer

Boligen har en malt ytterdgr med glassfelt, i tillegg til en balkongdegr i tre
med 3-lags glass i stuen, og en balkongdgr i tre med 2-lags glass pa
soverommet i underetasjen, alle fra 2017.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

'3} Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser i tre,
utfgrt med trykkimpregnerte terrassebord, med arealer pa henholdsvis
ca. 11 m? og 32 m2. | 1. etasje er det oppfgrt en veranda pa 15 m?i
trekonstruksjon med PVC-heller pa dekke, samt rekkverk i stal og glass.
Terrassen i underetasjen er delvis overbygd av verandaen over. Det er i
tillegg oppfart et eiendomsavgrensende gjerde i trykkimpregnerte
materialer.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige overflater,
konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt
destruktive inngrep, demontering eller apning av konstruksjon. Ved
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer pa
deformasjoner samt riss, sprekker, rate eller korrosjon ved konstruktiv
innfesting eller baerende elementer (sgyle/bjelke). Det vurderes fall,
vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling, riss/sprekker, rate
eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang
til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og
forventet levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med
hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og apninger (barnesikring) i henhold til gjeldende
forskrifter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Terrasser var delvis sngdekt ved befaringen. Pa de omradene som lot
seg kontrollere, ble det observert veerslitt og oppsprukket dekke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av vaerslitt og
oppsprukket trevirke for & forhindre ytterligere forringelse og redusert
levetid pa terrassene. Manglende utbedring kan fgre til gkt risiko for
rateskader, svekket baereevne og behov for mer omfattende
reparasjoner pa sikt. Det bgr foretas naermere undersgkelser av
veranda/terrasser nar de er sngfrie.

INNVENDIG

Overflater

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Flislagt entrée med eksklusive fliser av type kvarts kompositt eller
granitt, trestavs parkett, laminat og vegg til vegg teppe.

e\VVegger: Malte flater, tapet og panel.

eHimlinger: Malte gispsplater, trepanel og himlingsplater.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er
ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar
seg avdekke uten destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som fglge av alder og
bruk, med stedvis hakk og merker.
- Fliser i entréen mangler fugemasse.
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Manglende fugemasse i fliser i entréen bgr utbedres for a hindre
fuktinntrenging og skade pa underliggende konstruksjon. Det vil vaere
naturlig med utskifting/oppussing av enkelte overflater ved eierskifte.

(-1 Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn, uten isolasjon og
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken pa oppfgringstidspunktet.
Etasjeskiller er utfgrt med trebjelkelag.

1.etasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue paca2m, 6
mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv
i kipkken pa ca 2 m, 8 mm gjennom hele rommet.

Underetasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom med
utgang til terrasse pa ca 2 m, 6 mm gjennom hele rommet. Det er malt
ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i gang pa ca 2 m, 5 mm gjennom hele
rommet.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes utbedring av hgydeforskjellene dersom det skal legges
nytt gulvbelegg eller ved fremtidig oppussing, for & unnga problemer
med knirk, oppsprekking i skjgter og redusert komfort. Konsekvensen av
a ikke utbedre kan vaere gkt slitasje pa gulv, samt at eventuelle nye
gulvbelegg ikke far tilfredsstillende underlag.

Pipe og ildsted

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende
lettklinkerprodukt, med vedovn og sotluke i underetasjens gang fra
byggearet.

*Ansvaret for a kontrollere piper ligger primaert hos eieren av
bygningen. Eieren ma sgrge for regelmessig feiing og tilsyn av piper og
fyringsanlegg, som vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og
feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle palegg om
utbedring eller vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

- Pipevanger er ikke synlige i 1.etasje. For lettklinker- eller rehab pipe
kreves minimum to synlige sider, mens piper oppfgrt i teglstein skal ha
fire synlige sider. Det er ikke tillatt & bruke kledninger, belegg eller
tapeter som skjuler pipens overflate.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Det bgr monteres ildfast plate under sotluke/feieluke for & redusere
risikoen for brann ved eventuell glgd eller askeutslipp. Det anbefales a
foreta en grundig kontroll og eventuell rehabilitering av pipen, da mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert, noe som gker risikoen
for svekket konstruksjon og brannsikkerhet. Pipevanger ma gjgres
synlige i henhold til gjeldende krav, for a sikre mulighet for inspeksjon og
oppdage eventuelle skader eller sprekker som kan medfgre brannfare.
Et endelig kostnadsestimat kan fgrst fastsettes etter at det er
giennomfgrt naermere undersgkelser for utbedring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
Rom Under Terreng

Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Underetasjen ligger delvis under terreng, og enkelte vegger er kledd
med plater montert direkte pa mur. Pa grunn av
konstruksjonsoppbyggingen var det ikke mulig a utfgre hultaking.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er gjiennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600. Dette
innebaerer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert med
hulltaking i utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der det har
vaert mest hensiktsmessig a giennomfgre fuktmalinger. Det er ikke
foretatt destruktive inngrep i konstruksjonen, og det tas derfor et
spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke gjennom
hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen bygger pa alder, og
observasjoner av synlige flater med fokus pa tegn til fukt, misfarging,
lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser samt andre symptomer pa
fuktinntrenging.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Basert pa alder pa drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren
vurderes denne konstruksjonen a ha gkt risiko for fuktproblematikk, selv
om det ikke ble observert synlige skader ved befaringen. Platene pa
veggene fungerer som en dampsperre, noe som kan fgre til at eventuell
fuktighet innestenges i konstruksjonen. Dette kan gke risikoen for skjulte
fuktskader, da en dampsperre hindrer fukt i a fordampe ut av veggen og
dermed kan skape et miljg som fremmer mugg- og rateskader over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av vegger og konstruksjon for a avdekke
eventuelle skjulte fuktskader, samt & vurdere tiltak for & forbedre
ventilasjon og fuktsikring. Konsekvensen av manglende tiltak er gkt
risiko for skjulte fukt- og rateskader, som over tid kan fgre til omfattende
skader pa konstruksjonen og darligere inneklima.

Det tas med dette et spesifikt forbehold knyttet til skjulte skader.

Innvendige trapper
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Boligen har en innvendig, malt tretrapp mellom etasjene med tette
trappetrinn fra byggearet. Trappen baerer preg av alder og slitasje, men
det ble ikke observert synlige skader eller andre konstruktive avvik.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell kontroll av trappelgp, rekkverk og
innfestinger fra tilgjengelige sider, uten destruktive inngrep. Det er ikke
foretatt demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk, og skjulte
skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa
observasjoner av slitasje, skjevheter, sprekkdannelser, knirkelyder,
rekkverksstabilitet og sikkerhet mot fall, samt kontroll av hgyde, bredde
og apninger i rekkverk der dette har vaert malbart.

255 innvendige derer

Boligen er utstyrt med slette og profilerte finerdgrer, samt en skyvedgr
mellom stue og kjgkken. Dgrene har varierende alder og tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Nedre del av baderomsdgren i underetasjen viser tegn til svelling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Baderomsdgren bgr fuktbeskyttes eller eventuelt skiftes ut for a
forhindre videre svelling og funksjonstap. Dersom tiltak ikke iverksettes,
kan dgren fa redusert levetid og funksjon, samt forarsake ytterligere
skader p& omkringliggende konstruksjoner. Arsaken til skaden er
begrenset ventilasjon i rommet.

VATROM
1.ETASJE > BAD

Generell

Boligen har et modernisert bad fra 2021 i 1. etasje med direkte tilkomst
fra entréen.

Rommet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen bestar av malte gipsplater.
Innredningen omfatter en enkel sort hgyglans servantseksjon med
tilhgrende blandebatteri og skuffer. Et mindre speil og vindu er etablert
pa samme vegg. Dusjsonen er etablert i hjgrnet med bade en fast
glassvegg og glassdgr, samt et veggmontert blandebatteri. Videre er det
montert et gulvstdende toalett og opplegg for vaskemaskin. Rommet
ventileres naturlig giennom en ventil i himlingen.

*Vatrommet er oppgradert uten at sluk, vann og avlgpsregr ble fornyet.

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene er kledd med baderomsplater, og taket har malte gipsplater.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1.ETASIE > BAD

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

m Overflater Gulv

Rommet har vinylbelegg pa gulv med elektriske varmekabler. Det ble
utfgrt en kontroll av fallforholdene pa vatrommet ved hjelp av en
punktlaser. Utfgrte malinger viser en hgydeforskjell pa ca. 10 mm fra
underside av dgrterskel til overkant av slukrist. Dgrterskelen har en
hgyde pa 55 mm. Utenfor dusjsonen ble det registrert lokalt fall fra 0 =5
mm, mens fall i dusjsonen ble malt til ca. 10 mm.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- I dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget, hvor skaden er forspkt
utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk i forhold til kravene i
forskriften pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekk i belegget bgr utbedres av fagkyndig for a sikre tett overflate og
hindre fuktskader i underliggende konstruksjon. Fallforholdet til sluk
fungerer med avviket, men skulle det oppsta vannansamlinger utenfor
dusjsone, bgr tiltak vurderes for a sikre tilfredsstillende avrenning og
redusere risiko for vannansamling og pafglgende fuktskader.

1.ETASIE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Vatrommet har et plastsluk fra byggearet med vinylbelegg som tettesjikt
fra 2021.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget som fungerer som
tettesjikt pa badet. Skaden er forsgkt utbedret med gjennomsiktig
silikon.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekk i belegget som fungerer som tettesjikt og bgr utbedres av
fagperson for a sikre at det ikke oppstar lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen. Videre bgr det vurderes utskifting av sluklgsningen, da
mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, for a redusere
risikoen for fremtidige lekkasjer og skader.

Kostnadsestimat er kun for & utbedre sprekken i belegget.
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Kostnadsestimat: Under 20 000

1.ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

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

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Rommet ventileres naturlig gjennom en ventil i himlingen, og far tilluft
gjennom en spalte under dgren.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

1.ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hultaking er ikke utfgrt da dusjsonen tilstgter nabo og yttervegg. Det er

foretatt sgk etter fuktindikasjoner pa overflater med protimeter MMS2,
hvor det ikke pavises noen unormale verdier.

UNDERETASIJE > BAD

L AEED Generell

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligen har et bad i underetasjen fra byggearet, i direkte tilknytning til
gangen.

Rommet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv. Himlingen
bestar av furupanel. Innredningen omfatter en veggmontert servant
med tilhgrende blandebatteri, samt plassbygde hyller for oppbevaring.
Det er montert et gulvstaende toalett, og en dusjsone i hjgrnet med
dusjforheng og blandebatteri, som i utgangspunktet er montert lavt
etter tidligere badekar i rommet. Rommet ventileres naturlig giennom
en ventil i himlingen, og varmekilden er en frittstaende oljeovn samt en
staleovn pa vegg.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.

Rommet har fuktskader pa overflater. En ma forvente generell
oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal
tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for
rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma paregnes en total oppgradering av vatrommet, inkludert
utskifting og dokumentasjon av tettesjikt/membran, for a sikre at
rommet taler normal bruk etter dagens krav. Manglende oppgradering
og utbedring av fuktskader medfgrer hgy risiko for ytterligere fuktskader
og skade pa tilstgtende konstruksjoner, samt redusert levetid og
funksjon pa vatrommet. Det gjgres oppmerksom pa at badet er i daglig
bruk, men at dusjlgsningen ikke benyttes.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

L .\ ¥

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hultaking er ikke utfgrt da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner i betong. Det er foretatt sgk etter
fuktindikasjoner pa overflater med protimeter MMS2, hvor det er
registrert hgye verdier i vatsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert symptom pa fuktskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avklare arsaken til
de forhgyede fuktverdiene i vatsonen. Konsekvensen av a ikke utbedre
forholdet kan vaere utvikling av fukt- og rateskader i konstruksjonen, noe
som kan medfgre kostbare reparasjoner og redusert levetid for
bygningsdelen. Kostnadsestimatet ma sees i ssammenheng med
totalrenovering av badet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KJBKKEN
1.ETASIE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligen er utstyrt med et klassisk kjgkken med kjgkkenkrok fra 2005.

Innredningen har profilerte, hvite fronter med overskap i glass og
benkeplate i laminat, nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende
blandebatteri. Det er montert fliser pa vegg over benk og belysning
under overskap. Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp, stekeovn,
kjol/fryseskap og oppvaskmaskin under benkeplate. Kjgkkenventilator er
montert over platetoppen med avtrekk ut.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye installasjoner,
og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller utskiftinger av vann-
eller faste elektriske installasjoner, sa langt tiltaket bergrer de aktuelle
delene av anlegget. Det anbefales a ettermontere slike sikkerhetstiltak
for a redusere risiko for brann- og vannskader.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkken er utfgrt ved visuell inspeksjon av overflater,
innredning, benkeplate og tilkoblinger for vann og avlgp. Det er foretatt
enkel funksjonskontroll av vannkran, og avlgp. Det er ikke utfgrt
demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er
heller ikke foretatt dpning av konstruksjoner eller kontroll bak
innredning. Tilkoblinger til oppvaskmaskin, kjgleskap med vann,
varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle andre installasjoner er
vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav til
automatisk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk. Avvik eller
risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan
forekomme.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Overflatene har normal bruksslitasje med mindre hakk og merker. Dette
vurderes a vaere av begrenset omfang, og avviket anses som et resultat
av alder og bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig vedlikehold og eventuelt utbedring av overflater
med hgy slitasje for a opprettholde funksjon og estetikk.

1.ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk

Kjpkkenventilator er montert over platetoppen med avtrekk ut fra 2023

Arstall: 2023 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

(m Vannledninger
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Boligen har vannrgr i kobber fra byggearet. Berederen har fatt nye rgr i
plast. Stoppekranen er plassert i bod, underetasje.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har veert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt dpning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr. Det er kontrollert om anlegget har lett
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig
utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger..

- Det erirr pa rer. Irring oppstar nar kobber korroderer, sees som et
gront belegg pa rgrene.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr gjennomf@res en naermere vurdering av vannledningene, og
eventuelt utskiftning bgr vurderes, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert og det er pavist irr pa rgrene. Konsekvensen av a ikke
utbedre forholdet er gkt risiko for lekkasjer og vannskader som fglge av
korrosjon og svekket rgrkvalitet.

LD Avigpsrgr

Boligen har innvendige avlgpsrgr i plast fra byggearet, hvor stakeluke er
plassert i bod, underetasje.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon via spalteventiler i vinduene.

Varmesentral

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligens oppvarming bestar av en vedovn i underetasje, varmekabler pa
bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner eller lignende.

Niva pa analysen:

Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller
varmefolie. Det er kun gjennomfgrt visuell verifikasjon av at utstyr,
varmepumpe og termostater har lys og fremstar funksjonelle. Det tas et
spesifikt forbehold om at faktisk funksjon, varmeeffekt og teknisk
tilstand ikke er vurdert. Eventuelle skjulte feil eller mangler kan derfor
ikke utelukkes, og naermere teknisk kontroll ma utfgres av kvalifisert
fagperson dersom det er behov for sikker avklaring.

(1) varmtvannstank

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2005 er plassert i bod,
underetasje.

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:
* Det er avvik:

- Bereder er plassert i rom uten sluk. Det er ikke pavist tilfredsstillende
avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstanken for a redusere risikoen for vannskader ved eventuell
lekkasje. Pa grunn av berederens alder bgr det vurderes utskifting, da
eldre beredere har gkt risiko for plutselig svikt og lekkasje.

Elektrisk anlegg

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

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

Hovedsikring 63 amp
Kurser 8

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet
elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan utfgres av sertifisert
kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken kompetanse eller hjemmel
til 3 gjennomfgre en slik kontroll. Det elektriske anlegget er vurdert med
bakgrunn av den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
legger til grunn. | henhold til forskriften skal den bygningssakkyndige
redegjgre for konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes.
Etter at forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 01.01.1999, vil det vaere svaert hensiktsmessig, bade for
selger og kjgper, at det gjennomfgres en utvidet elkontroll i forbindelse
med salget.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

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

1985

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
byggearet, uten at det er fremlagt samsvarserklaering fo arbeidet.
Manglende dokumentasjon gjgr det vanskelig a bekrefte at
anlegget er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400).
Dette kan medfgre risiko for feil eller mangler i de udokumenterte
delene av anlegget.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Med bakgrunn i alder pa anlegget, paviste avvik samt
manglende samsvarserklaering, anbefales det & gjennomfgre en
utvidet el-kontroll NEK 405-2-3, utfgrt av registrert
elektroinstallatgr.

Generell kommentar

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngatt en
samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utfgring av
utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. Kunder star fritt til 3 velge hvilken
elektroinstallatgr de gnsker a benytte, forutsatt at kontrollgren er
sertifisert.

Fastprisavtalen basert pa boligens bruksareal (BRA-I):

- 0-50 m?: kr 4.000,-

- 50-100 m?: kr 5.500,-

-100-200 m?: kr 6.500,-

- 200-300 m?: kr 8.500,-

Over 300 m?: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan palgpe dersom flere
bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat.
For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til
Fredrik. Det er viktig & opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte

prisene skal gjelde.

Fredrik Mgrk:TIf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
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Tilstandsrapport

(") Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Fuktsikring og drenering fra byggaret.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for redrenering rundt boligen, da mer enn
halvparten av forventet levetid pa dreneringen er overskredet.
Konsekvensen av manglende tiltak kan veere gkt risiko for
fuktinntrengning i kjeller eller underetasje, noe som kan fgre til skader
pa bygningskonstruksjoner og redusert innemiljg. Overvak tilstanden
jevnlig, og vurder behov for utskifting basert pa videre bruk av
underetasje/kjeller.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong med betongsale som fundament fra byggear.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et skranende terreng med fall inn mot bygningen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Terrenget har stedvis begrenset fall bort fra grunnmuren.
- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til risikoscore 3, knyttet til
overvannsproblematikk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dersom terrenget ikke heller tilstrekkelig bort fra bygningen, kan
overflatevann renne inn mot grunnmuren. Dette kan gke
fuktbelastningen pa konstruksjonen, redusere dreneringens effekt og i
verste fall fgre til vanninntrengning i kjeller eller sokkeletasje. Over tid
kan dette ogsa bidra til skader som fuktige kjellervegger, muggvekst og
svekket baerekonstruksjon. Terrenget rundt bygningen bgr ha en helning
pa minst 1:50 (2 cm per meter) over en avstand pa minst 3 meter ut fra
grunnmuren. Dette sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget.
Eventuelt kan det etableres drenerende tiltak som drensgrgfter,
sandfang eller fordrgyningslgsninger for a handtere overvann effektivt.
Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere
tiltak som kantdrenering eller avledning med drensrgr vurderes.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig
avlgp og vann via private stikkledninger.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljp og sikkerhet

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan padvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet.

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

 Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

o Rekkverk pa innvendig trapp ma monteres for a lukke avviket.

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

¢ Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige
trapper opp til dagens krav.

| borettslag og sameier tilligger ansvaret for radonmaling normalt
borettslaget eller sameiet, med mindre annet fremkommer av
vedtektene.

Eventuelle tiltak skal vurderes og gjennomfgres i trad med gjeldende
anbefalinger og regelverk. Rekkverkshgyder og apninger i rekkverk bgr
utbedres slik at de tilfredsstiller dagens forskriftskrav, for a redusere
risikoen for fallulykker. Handlgper bgr monteres pa vegg i det
innvendige trappelgpet, og rekkverk bgr installeres pa innvendig trapp,
for a ivareta sikkerheten og forebygge personskader. Det elektriske
anlegget bgr kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig personell for a
avdekke eventuelle feil eller mangler, og for & redusere risikoen for
brann eller elektrisk stgt.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 21049-1859 Befaringsdato:

29.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

58

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
1.etasje 52 5 57 26
Underetasje 52 52 32
SUM 104 5 58
SUM BRA 109
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1.etasje Entré, bad, kjgkken, stue m/trapp Utvendig bod

Gang m/trapp, soverom 1, soverom 2,
Underetasje soverom 3, bod (under trapp), bod 2,

bod 3, bad
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: | 1. etasje er kjgkkenet flyttet til motsatt side av rommet, og det er etablert en lettvegg med skyvedgr. | underetasjen er det
oppfgrt en bod med dgr under trappen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [] Nei
Kommentar:  jamfgr beskrivelse under tilbygg/modernisering.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.1.2026 Christian Amundsen Takstingenigr
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Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 157 213 0 19257.5 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Rugdeveien 31B

Hjemmelshaver
Rugdeveien Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
953522055 Hagensen Lena Merethe

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
70

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rugdeveien 31 B ligger i et veletablert boligomrade i Mysen, som er et sentralt tettsted i Indre @stfold kommune. Bydelen kjennetegnes av en
rolig, familievennlig boligstruktur med et variert utvalg av eneboliger, rekkehus og leiligheter, kombinert med naerhet til grgntarealer og lokale
servicetilbud. Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med umiddelbar naerhet til dagligvarebutikker, skoler og barnehager, og kort avstand
til idretts- og rekreasjonsomrader som turstier og lekeplasser. Mysen sentrum er lett tilgjengelig til fots eller med kort bilreise, og her finnes et
bredt tilbud av butikker, kafeer, serveringssteder og offentlige tjenester. Offentlig kommunikasjon er tilgjengelig i neeromradet med
bussforbindelser som gir god adkomst til omkringliggende tettsteder og gvrige deler av regionen. Vegnettet rundt eiendommen gir ogsa enkel
tilgang til riksvei- og fylkesveinett for transport med bil.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er en felles, romslig og opparbeidet borettslagstomt beliggende i et etablert boligomrade. Arealet er variert utformet med bade
bebygde flater, interne adkomstsoner og grgnne utearealer. Terrenget er skranende og tilpasset bebyggelsen, med gode hgydeforskjeller som
gir naturlig avgrensning mellom bygninger, uteoppholdsarealer og kjgrearealer. Uteomradene fremstar som velholdte og funksjonelle, med
plenarealer, busker, traer og beplantning som gir et grgnt og trivelig preg. Det er etablert flere felles uteoppholdsarealer, herunder leke- og
aktivitetsomrader, som bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangveier og interne adkomster er tydelig definert og gir trygg
ferdsel mellom boligene. Borettslaget disponerer ogsa felles parkeringslgsninge i kjeller, hvor andelen disponerer en parkeringsplass med
elbillader. Garasjeanlegget er oppf@rt i betong og fremstar som funksjonelt for formalet.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjzering og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Ordrebekreftelse
Energirapport
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Forretningsfgrerinfo

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 01.02.2026

Dato

21.01.2026

21.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

29.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21049-1859

Kommentar

Befaringsdato:

29.01.2026

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27

Status

Fremvist

Innhentet

Fremvist

Fremvist

Fremvist

Sider

1816 SKIPTVET

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Lena Merethe Hagensen

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Rugdeveien 31B
1850 MYSEN

3118-157/213/0/0

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1113250179 1
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Vatrom, tak og fasade

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

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Baderommet i 1.etasje er fra 2021 med sluk og vannrar fra byggar. Gulvflater belagt
med gulvbelegg med gulvvarme, vegger utfart i vatromsplater., himlingsflater utfort i glatte malte flater. Badet
er utstyrt med: Vegghengt innredning med heldekkende servant, dusjnisje med glassder med regnfalsdusj og
ettgreps armatur, Gulvmontert toalett. Opplegg for vaskemaskin. Avtrekksventil i himling.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Askim Mysen og ror

Beskrivelse av arbeidet: Apnet tett ror
kjokken

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?

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

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til 4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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BORI BBL

TIf: 63890200, firmapost@bori.no,

Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA
bori.no Pb 323, 2001 Lillestram

Generert 15.08.25
Varref.: 711 /70
Meglers ref.: ikke

opplyst

Boligopplysninger

Andel 70 Bolignr HO0101
Boligselskap 711 Rugdeveien Borettslag Etasje 1.etg
Adresse RUGDEVEIEN 31 B, 1850 MYSEN Oppr.ant.rom 4
Eier(e) Lena Merethe Hagensen Bygningstype Lavblokk

Boligselskapet er tilknyttet BORI BBL og alle eiere ma
vaere medlem av BORI BBL

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Selskapet er medlem av sikringsordningen. Restanse pr 15.08.25: kr
9 553,00 (Med forbehold om feil.) Det tas forbehold om at felleskostnadene pa kort varsel kan
endres av styret. Oppgitt belgp baserer seg pa gjeldende felleskostnadsniva.

Fakturalinje

Felleskostnader

2025-08 2025-09 2025-10 2025-11 2025-12 2026-01

7778 7778 7778 7778

Stipulerte avdrag 1208 1208 1208 1208

Stipulerte renter

Total

567 567 567 567
9 553 9 553 9 5653 9 553

Andel fellesgjeld for Andel

Bank

BOLIGBANKEN ASA 5,90%
Annuitetslan, Info pr 31.08.25

Term Tot Restgjeld Andel saldo
12 5990 036 112 357

Selskapets totale gjeld

Bank Term Restgjeld Lopetid
BOLIGBANKEN ASA - 5,90% 29.11.21 -
Annuitetslan, Info pr 31.08.25 12 5990 036 30.12.31

Selskap og eiendom

Selskap

Antall enheter
Styrets e-post
Styreleder
Forsikring

711 Rugdeveien Borettslag (orgnr. 953522055)

71

rugdeveien@borimail.no

Age Jonny Gammelsrud (92045555)
Gjensidige Forsikring ASA (Polise 85000506)

7778 7778
1208 1208

567 567
9 553 9 553

Lopetid
29.11.21 -
30.12.31



Festet tomt Nei

Gnr/Bnr 157/213
Dyrehold _Se vedte_kter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
informasjon.

1 - Intern forkjegpsrett (Forkjgpsrett i samme borettslag/sameie)
2 - BORI Forkjgpsrett (Forkjgpsrett med ansiennitet som medlem i BORI.)
Styregodkjenning Ja

Forkjopsrett

Skattemelding 2024

Gjeld kr 121 929,00  Andre inntekter kr 3 829,00
Formue kr 125938,00 Utgifter kr 7 624,00
Merknader

Nye eiere i borettslaget ma henvende seg til styret for & fa bestilt skilter til postkassene.
Borettslaget har 9 boder til utleie. Disse falger ikke leilighetene ved salg.

Borettslaget har ny brannvarslingavtale med SFTY AS. Nye andelseiere ma selv ta kontakt
med SFTY for a registrere telefonnummer.
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VEDTEKTER

for RUGDEVEIEN BORETTSLAG, org nr. 953522055
tilknyttet

BORI BBL

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 21.01.1983, sist
endret den 13.04.2021.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

RUGDEVEIEN BORETTSLAG er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som st8r i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Indre @stfold kommune og har forretningskontor i samme kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere p8 kroner 100.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere
i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

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

() Andelseierne skal f8 utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

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

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

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

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.
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(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader til
ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett |

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende ndr andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller ektefellens
slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken
eller noen annen som i de to siste 8rene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan
heller ikke gjgres gjeldende nadr andelen overfgres p8 skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller n3r et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far anledning til & gjgre forkjopsretten
gjeldende og pd deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf
borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2  Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen har skiftet eier,
med opplysning om pris og andre vilk&r. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig
forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer
enn tre maneder, for meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Neermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i borettslaget
med lik ansiennitet, g&r den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, m8 overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjopsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag
i borettslaget eller pd annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating I

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte fellesarealer til det de er beregnet
eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak p8 eiendommen som er ngdvendige pa grunn av

funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan
styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

(6) Andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa eiendommen i borettslaget, har med samtykke fra styret rett
til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.
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4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

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

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

- andelseieren er en juridisk person.

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om
godkjenning av bruker innen en méned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren
regnes som godkjent.

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

Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i lgpet av ret. Andelseier
plikter & p& forhand melde bruker og bruksoverlatingens varighet til styret.

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, sikringsskap fra
og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-
og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer. Vedlikehold av
varmtvannsbereder er andelseiers ansvar. (Jfr. dog pkt 5-2, avsnitt 4 vedr. utskifting av
varmtvannsberedere)

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s langt plikten ikke
ligger p& andelseierne. Skade p8 bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom
skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 8 fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

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

Side 3 av 6



(4) Borettslaget har ansvar for utskifting av varmtvannsbereder ndr reparasjon ikke anbefales
av rgrlegger.

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

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold
Andelseiers brudd p& sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som mislighold regnes

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller
overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Pdlegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2 andre medlemmer med
2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett
ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte
vedtak om:

1. ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til utleie,
jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom,
3 ta opp 1&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som g&r ut over vanlig forvaltning,

andre tiltak som g&r ut over vanlig forvaltning, ndr tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de &rlige felleskostnadene.

o v AW

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

9. Generalforsamlingen

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

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

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nr styret finner det ngdvendig, eller ndr revisor eller
minst 7 andelseiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere p8 minst atte og hgyst
tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel
skal vaere pd minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme p& generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved fullmektig pd
generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med
flere eiere kan det bare avgis en stemme.
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9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem m3 ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nzerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pd generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til laget.
Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 522
og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til 8 gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget,
jf borettslagslovens § 7-12:

- vilk3r for & veere andelseier i borettslaget
- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For s3 vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf
lov om boligbyggelag av samme dato.
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VELKOMMEN TIL RUGDEVEIEN BORETTSLAG

Rugdeveien borettslag ble stiftet 21.01.1983 og bestar i dag av 70 leiligheter fordelt pa 6
rekkehus, 4 trappehus og 2 blokkhus. Borettslaget ligger idyllisk til innerst i Rugdeveien i
nedre del av Opsahlasen med flott utsikt over Mysen by.

Innhold:
Alminnelige regler Side 2 | Sanitaeranlegg Side 4
Parkering Side 2 | Forandring i andel, oppussing og Side 4
utvendig endring.
Lading av elbil Side 2 | Oppvarming og ventilasjon Side 4
Boder Side 2 | Brannvern Side 5
Fellesarealer Side 2 | Branninstruks Side 5
Tv og internett Side 3 | Ngkler og laser Side 5
Grilling Side 3 | Adresselapper, postkasser og Side 5
ringeklokker
Ro og stay Side 3 | Vaktmester Side 6
Soppel og renhold Side 3 | Boriportal Side 6
Torking av klaer og banking av Side 4 | Kontakte styret Side 6
tepper
Husdyrhold Side 4 | Kontakter og brukerveiledninger Side 7

Rugdeveien Borettslag Revidert 13.08.2021




HUSORDENSREGLER OG GENERELL INFORMASJON OM RUGDEVEIEN BORETTSLAG.
Dette dokumentet er et supplement til Vedtektene.

ALMINNELIGE REGLER
Ordensreglene er til for a holde ro og orden i boligselskapet, og for a sikre et godt bomiljg
ved at alle tar hensyn til hverandre. Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i
boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for a etterleve reglene, og for at eventuelle egne
husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjgres kjent med og overholder dem. Hver
enkelt borettshaver holder orden og vedlikeholder den del av laget som hgrer med i
leieforholdet. Andelseiere plikter a delta i de felles tiltak styret til enhver tid bestemmer.
Styret har adgang til inspeksjon av leilighetene. Borettshaverne plikter a sgrge for at
handverkere/vaktmestere m.v. far adgang til leilighetene for reparasjoner og tilsyn av
fellesanlegg. Det ma ikke foretas installasjoner eller arbeider som kan medfgre
verdiforringelse av leilighetene.

PARKERING
Til hver leilighet hgrer det til en fast biloppstillingsplass i garasjen. Parkering skal skje her
eller pa gjesteparkeringsplass hvis husstanden har flere biler. Plassen er merket med ditt
andelsnummer. Er andelen din nr. 85 sa har du parkeringsplass nr. 85. Andelsnummeret ditt
finner du pa «min side» i boriportalen. Garasjeplassen er ikke lagringsplass for diverse annet
enn kjgretgy. Borettshavere uten bil kan bortleie sin plass til andre med flere biler. Slike
avtaler er et privat anliggende. Vis hensyn og kjgr forsiktig i garasjeanlegget. Sgrg for at
uvedkommende ikke far adgang til eller oppholder seg i garasjeanlegget. Garasjeport skal
lukkes igjen etter inn- eller utkjgring. Ved feil pa porten se brukerveiledning og
kontaktinformasjon til Scanmark Service som henger ved siden av porten. Kjgrbar gangvei
som gar inn i omradet mellom terrasse og rekkehus skal kun benyttes ved ngdvendig
transport for flytting, sykebil, og ngdvendig servicekjgring. | den grad plassen tillater det, vil
styret i borettslaget gi kjgretillatelse for andelseiere som er bevegelseshemmet.

LADING AV ELBIL
Elanlegget i garasjen (hvite stikkontakter) er ikke beregnet til elbillading. Dette er forbudt
ved lov. Ref. Paragraf 16 i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Borettslaget bygger i
perioden 2021 ut infrastruktur til elbil. Informasjon, retningslinjer og oppdatering av dette
dokumentet blir gjort nar anlegget er operativt.

BODER
Til alle andeler finnes det 2 boder. Disse er merket med andelsnummer. Er andelen din nr. 85
sa har du bod nr. 85. Andelsnummeret ditt finner du pa «min side» i Boriportalen. Andelseier
plikter a vise disse til ny eier ved andelsoverdragelse. Det finnes ogsa fellesboder til
fellesverktgy og sykkeloppbevaring. Sykkelbod er plassert mellom nr. 33 og 35. Fellesboder
er plassert ved hus nr. 35. @nsker borettshaver & benytte disse kan borettshaver ta kontakt
med styret & fa utlevert kode pa hengelasene. Disse skal oppbevares sikkert og ikke utleveres
til andre.

FELLESAREALER

Beboerne plikter & holde det rent og ryddig pa boligselskapet eiendom, inklusive
fellesarealene. Sgppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Avfall skal ikke settes
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utenfor sgppelkassene. Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne.
Barnevogner og sykler kan imidlertid plasseres pa angitte plasser. Mat skal ikke legges ut pa
boligselskapets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til boligene. Fellesdgrer skal
alltid veere lukket og last. Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.

TV OG INTERNETT
Borettslaget har en kollektiv avtale med Viken Fiber og Altibox. Ved overtagelse av boenhet
registrerer borettshaver selv nett og tv via Viken Fiber sin kundeside. Ved salg av boenhet
ma borettshaver si opp sine avtaler og brukerrettigheter via Viken Fiber sin kundeside. Dette
gjelder selv om borettshaver kun har kollektiv avtale. Husk a nullstille dekoderen hvis du ikke
lenger skal bruke den. Hvis du skal flytte og overlate Altibox-dekoderen til nye beboere, eller
du skal sende den i retur, sa ma du tilbakestille den til fabrikkstandard fgrst.
Slik gj@r du:
Trykk pa hjem-knappen ("huset") pa fjernkontrollen. Naviger opp og bort med pilknappene
til du kommer til det lille "tannhjulet" som er <Innstillinger>. Trykk OK. Ga ned til
<Enhetsinnsillinger> og trykk OK.
Ga nedover til <Enhetsinnstillinger> og trykk OK. Etterpa gar du ned til <Tilbakestilling til
fabrikkstandard> og trykker OK.
Bekreft med OK pa <Tilbakestilling til fabrikkstandard> og OK pa <Slett alt>.
Dekoderen vil nd ta en omstart og ga tilbake til fabrikkstandard. Dine innlogginger og apper,
passord og andre personlige spor vil bli slettet. For annen info ga til Viken Fiber Altibox sin
nettside. Det er borettshavers ansvar & styre sine egne private avtaler. @nsker borettshaver
et tilbud utover den kollektive avtalen blir dette et privat anliggende. Alle henvendelser
vedrgrende tv og internett, ogsa manglende eller darlig signaler, tas direkte til Viken Fiber av
borettshaver. Borettshaver star fritt til 3 velge andre leverandgrer som da blir et privat
anliggende. Montering av paraboler og annet liknende utstyr er ikke tillatt.

GRILLING
Borettslaget har en flott grillhytte som kan benyttes av alle. Det henger en liste pa veggen
for planlagt bruk. Her gjelder fgrste beboer til mglla prinsippet. Grillhytten skal veere ryddet
og rengjort etter bruk. Husk regler om ro ved kveldstider.

REGLER OM RO
Beboerne oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene.
Det skal veere ro i borettslaget mellom klokken 23:00-06:00. | dette tidsrommet skal det ikke
spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa annet vis
virker sjenerende pa omgivelsene. Det skal veere ro pa sgndag og helligdager. For
musikkundervisning kreves styrets samtykke.

S@PPEL OG RENHOLD
I Indre @stfold kommune er det kildesortering. Kast derfor plast, matavfall, papir og
restavfall i riktige avfallsdunker og containere som er plassert nede pa gjesteparkeringen.
Poser til matavfall (grégnne poser) hentes i fellesboden utenfor 35A. Fglg kommunens
retningslinjer for annet avfall. Den enkelte borettshaver ma sgrge for orden og renhold pa
sin del av uteanlegg som fglger leiligheten. Sngrydding m.v. av stikkveier ved rekke og
trappehus ordnes av hver enkelt borettshaver. Det ma ikke plasseres uvedkommende ting i
trappeoppganger og korridorer. | fellesrom og fellesomrader skal det ikke plasseres
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overflgdige ting, slik som kasserte mgbler, emballasje etc. Gjenstander av slik art blir fjernet
av vaktmester fortlgpende uten varsel. Gjenstander blir oppbevart i 14 dager fgr de blir
kassert. Eiere som savner gjenstander, ma gi beskjed til styret innen fristen. Eier har det fulle
ansvaret og ma selv bekoste og organisere henting av bortkjgrte gjenstander. Henvendelser
og spgrsmal om avfall eller feil og mangler pa avfallconteinere rettes direkte til: Indre
@stfold Renovasjon. Borettshaver ma straks melde fra til styret dersom det oppdages
veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning sgrge for
desinfeksjon. Balkongen skal ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller
lignende, og borettshaver star ogsa ansvarlig for a fjerne sng og is fra denne. Ristene
(slukene) pa balkongene ma til enhver tid holdes rene for skitt slik at overvann ikke trenger
inn i boligen. Oppstatte skader av slik forsgmmelse kan medfgre gkonomisk ansvar.

TORKING AV KLAER/BANKING AV TEPPER
Utvendig t@rking av kleer skal ikke gjgres pa sgndager og helligdager. Banking av tgy og
tepper skal ikke skje i trapper, vinduer eller pa balkonger slik at naboene sjeneres.

HUSDYRHOLD
Ved husdyrhold kreves styrets samtykke. Den som holder husdyr, ma sgrge for at husdyrene
ikke sjenerer naboene. Gjentatte klager vil fgre til forfgyninger og i verste fall vil husdyrene
da matte fjernes. Hunder holdes i band ute i fellesomradet. Kommende eiere av husdyr ma
spke borettslagets styre. Borettslaget har en hundegard pa nedsiden av gjesteparkeringen.
Hundeeiere skal fjerne ekskrementer etter egen hund.

SANITARANLEGGET
Husene ma til enhver tid vaere sapass oppvarmet at vannet i ledninger ikke fryser. Skader pa
rgr- og sanitaeranlegget som skyldes darlig oppvarming el., er andelseieren ansvarlig for. Veer
oppmerksom pa at sluk kan tetne av lo og trader ved utskylling av vaskevann. Det ma bare
benyttes klosettpapir pa WC og uvedkommende ting ma ikke kastes i toalettet. Alle faste
innredninger og utstyr ma behandles med forsiktighet. Fett eller kaffegrut ma ikke tgmmes i
vasker eller sluk. Staking av vasker og sluk besgrges av borettshaveren. Jfr.
Husleiekontrakten.

FORANDRING | ANDEL, OPPUSSING OG UTVENDIG ENDRING
Det er ikke ngdvendig med sgknad til styret ved innvendige endringer i boenheten som ikke
er borettslagets ansvar. Ref. borettslagsloven. Det er ikke lov & endre pa fast installasjon som
baerende konstruksjoner eller hovedvann/avilgp. Alle utvendige konstruksjoner som for
eksempel levegger, tilbygg, endringer pa fasade ect. ma sgkes styret. Sgknader sendes i pdf
format. Alle sgknader skal inneholde en plantegning med dimensjoner og informasjon om
konstruksjonen samt hvem som utfgrer arbeidet. Alle endringer skal utfgres i henhold til den
praksis og lovverk som endringen omfattes av. Det er andelseiers ansvar a vise til og a
benytte riktig gjeldene lovverk. Se regler om ro.

OPPVARMING OG VENTILASJONSANLEGG
Leiligheter i blokkhusene er dimensjonert for elektrisk oppvarming. Leiligheter i blokkhusene
33 og 35 er utstyret med ventilasjonsanlegg. Borettshaver er ansvarlig for service og
vedlikehold. Det skal minimum skiftes filter i aggregatene 1 gang pr ar. Filter og filteravtale
kan bestilles hos: Flexit AS. Service pa anlegg kan bestilles av: Ski Boligventilasjon. Det ma
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spkes styret for endringer av anlegget. Endringer skal ikke komme i konflikt med
vedlikeholdsansvaret borettslaget har av luftkanaler. Avtrekksventiler pa kjgkken, bad og
toalett holdes apne for @ unnga kondensskader og muggdannelse i boligen. Montering av
vedovner skal gjgres av godkjent leverandgr og etter gjeldende lover og forskrifter. Det er
andelseiers ansvar a fglge disse.

BRANNVERN
Borettshaver star ansvarlig for at det skal finnes godkjente rgykvarslere i alle boenheter.
Reykvarsler skal vaere plassert slik at den kan hgres fra alle soverom med dgr lukket.
Reykvarsler skal vedlikeholdes av borettshaver ved at batteri skiftes hvert ar. Rgykvarsleren
ma testes fra tid til annen. Det skal finnes brannslukkingsapparat i alle leiligheter. De
plasseres slik at de er lett tilgjengelig, gjerne i tilknytning til soverom. Ved salg av boligen skal
palagt brannvernutstyr sta igjen i boligen. Etter & ha mottatt varsel om feiing eller tilsyn, skal
andelseier eller borettshaver sgrge for at brannforebyggere fra boligseksjonen har
tilfredsstillende adkomst til hele fyringsanlegget, inkludert loft og kjeller.

BRANNINSTRUKS
For a minimere risikoen for brann er det viktig at alle gjgr seg kjent med ngdutganger og
brannslukningsutstyr.

Ved ethvert branntillgp skal du:

1) Varsle
Ring til brannvesen. TIf. 110

2) Redde
Mennesker utsatt for fare.

3) Slukke
Hvis mulig, forsgk a slukke med naermeste brannslukningsutstyr. Hvis ikke: lukk dgrene.

4) Rgmme
Evakuer bygningen, bruk naermeste remningsvei. Ga til skiltet samleplass nede pa
gjesteparkeringen.

N@KLER OG LASER
Andelseier star ansvarlig for overfgrsel av alle sett ngkler/brikker/sendere tilhgrende
andelen ved eieroverdragelse. Borettshaver star selv ansvarlig for kostnader til nye
ngkler/ngkkelbrikker eller portapner/sender til garasjen ved tap eller skade. Hovedngkkel til
boenheter ma bestilles av styret og kostnad blir belastet borettshaver. Ngkler og laser til
borettshavers boder eller postkasser er borettshaverens ansvar. Andre ngkler, laser eller
brikker kan bestilles av Askim Laseservice AS.

Sender til garasjen bestilles fra Scanmark Service AS.
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E-post eller mobilnummer

ADRESSELAPPER TIL POSTKASSER OG RINGKLOKKER
Dette bestilles ved a sende en epost med fullt navn og tif til styret. Styret bestiller sa opp og
monterer pa postkassen. Noe tid ma paberegnes.

VAKTMESTER
Det er vaktmesterordning i borettslaget. Borettshaver kontakter selv vaktmester ved feil
eller mangler pd/i andelen. Ved feil eller mangler som er knyttet til borettslagets ansvar (ref:
borettslagsloven) vil ikke andelseier bli belastet kostnad. Ved feil eller mangler som ikke er
borettslaget ansvar (ref: borettslagsloven) star borettshaver selv for kostnaden av
vaktmestertjenesten. Vaktmestertjenesten leveres av Anonby Maskinentreprengr.
Vaktmester har vaktmesterbua til sin disposisjon. Ved henvendelser benyttes e-post, tlf, eller
postkassen pa veggen til vaktmesterbua. Ved henvendelser oppgis navn, tlf,
leilighetsnummer, og husnummer slik at det blir enkelt & svare pa henvendelser.
De kan ogsa utfgre og Igse de fleste oppdrag i privat regi.

BRUK AV BORIPORTALEN
Her er en liten guide som forklarer hvordan andelseier lager bruker og logger seg inn pa Min
side/Logg inn med BBLiD: Logg inn med BBLIiD, dersom du allerede har en bruker.
Er det fgrste gang du logger deg pa klikk pa «Registrer bruker» for a opprette en BBLIiD. Tast
inn e-post eller telefonnummer som
registrert hos BORI, og opprett passord. Du
vil fa tilsendt en pin-kode som du ma taste
inn for a bekrefte din identitet.
Opplever du problemer med a logge inn,

Avbryt innlogging

Logg inn

E-post aller telefonnummer kan du kontakte BORI pa e-post

portal@bori.no slik at vi kan hjelpe deg.

Passord Ofte nar det er problemer med innlogging

er det fordi det ikke er samsvar med
tidligere registrerte opplysninger, oppgi

) derfor bade e-post og telefonnummer nar
du henvender deg til Bori for hjelp.
Rugdeveien Borettslag er medlem av Bori
BBL. Alle som kjgper seg inn i borettslaget
blir automatisk medlem i Bori BBL.
Rugdeveien borettslag bruker Bori sin nettplattform som sin kommunikasjons - plattform til
og fra andelseiere/borettshavere. For at borettshaver eller andelseier skal kunne fa full
oversikt over sin bolig og kommunikasjon til/fra styret oppfordres det til & opprette en
bruker. For a kunne delta i digitale mgter ma andelseierne ha tilgang til Min side.
Innstillinger for elektronisk kommunikasjon:
Ga til «Min Side» trykk pa «Profil og samtykker» trykk ja for «<cKommunikasjon gjennom e-
post» Trykk ja for «kKommunikasjon gjennom sms». Etter dette vil du fa varsling pa e-post og
link til informasjon som Borettslaget/Styret legger ut. Dette er det eneste offisielle stedet
styret kommuniserer ut til beboere.

Passord O

Registrer bruker Glemt passord

KONTAKTE STYRET
Saker til styret skal inneholde fglgende informasjon: 1 Hvem som sender saken. 2 Hva saken
gjelder. 3 Forslag til Igsning og eller vedtak. 4 Hvis lgsning eller forslag til vedtak inneholder

Rugdeveien Borettslag Revidert 13.08.2021 6
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kostnader skal det fglge med en kostnadskalkyle. Saker og forslag til vedtak ma vaere
utformet slik at de kan stemmes over. Bilder og dokumentasjon sendes som pdf format.
Saker og henvendelser som blir sendt pa sosiale medier, private telefoner eller muntlig vil
ikke bli behandlet av styret.
Alle saker til styret ma sendes pa epost til: styret.rugdeveien@gmail.com

JUSS

Dette dokumentet er utarbeidet med hjemmel i Borettslagsloven.

Borettslagsloven § 5-11. Bruken av bustaden og eigedommen.
(4) Styret kan fastsetje vanlege ordensreglar for eigedommen.

Styret har rett og plikt til 8 endre dette dokumentet ved innfgring, eller sletting, av nye og
gamle punkter samt endringer av leverandgrer. Revisjon av dette dokumentet blir publisert i
Bori Portalen. Alle andelseiere har rett til tilgang pa dette dokumentet.

KONTAKTER OG BRUKERVEILEDNINGER

Kontakte Styret Styret Rugdeveien styret.rugdeveien@gmail.com
Borettslag
Tv Internett Viken Fiber Altibox www.vikenfiber.altibox.no 2145 4500
Renovasjon Indre @stfold Renovasjon WWWw.iorenovasjon.no 69 88 79 50
Vedfyring Indre @stfold Kommune www.io.kommune.no 69 68 10 00
Ngkler laser Askim Laseservice www.askimlasservice.no 901 34 567
Garasjeport Scanmark Service www.scanmarkservice.no 69329499
Vaktmester Anonby Maskinentreprengr | www.anonby.no 906 62 481
E-post: post@anonby.no
Eller legg skriftlig i postkassen
pa vaktmesterbua.
Forretningsfgrer Bori BBL www.bori.no 63 89 02 00
Elbillading Circkle K Kommer 2021 | Kommer 2021 Kommer
Ventilasjon Ski Boligventilasjon AS www.skibv.no 413 75 600
Ventilasjon Flexit www.flexit.no 69 81 00 00
Brukerveiledning Flexit Spirit K2 R https://www.flexit.no/globalassets/catalog/
Ventilasjon i documents/19747_produkter-aggregater-
blokkleilighetene i tidligere-modeller-bolig-k2r-
nr.33 og 35 di_06_102608n.pdf
Brukerveiledning Flexit Styrepanel CI50 https://www.flexit.no/globalassets/catalog/
Ventilasjon i documents/23290_man_94258
blokkleilighetene i
nr.33 og 35
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING

Ordinzer generalforsamling i Rugdeveien Borettslag avholdes 20.03.2025
kl 18.00, sted: Filadelfia Mysen, Lgvetannveien 1.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1.

KONSTITUERING

A) Valg av mgteleder

B) Opptak av navnefortegnelse

C) Valg av sekreteer og to personer til @ undertegne protokollen
D) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn

ARSBERETNING FOR 2024

ARSOPPGIORET FOR 2024

GODTGJORELSER TIL TILLITSVALGTE

INNKOMNE FORSLAG

VALG AV TILLITSVALGTE

Mysen, 03.03.2025

Styret for Rugdeveien Borettslag

Bade andelseier og ektefelle/samboer kan mgte pa generalforsamlingen,
men bare én kan stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker
av andelen har mgterett, men ikke stemmerett.

Andelseier som ikke selv kan vaere tilstede pa generalforsamlingen, kan
mgte ved fullmektig. Fullmakten skal veere skriftlig. Det er kun anledning
til & veere fullmektig for én andel, jfr. Brl §7-3. Ektefelle/samboer som
ikke selv er andelseier, bgr medbringe fullmakt.

Navneseddel eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen.
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INNSTILLING TIL SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAR
GENERALFORSAMLING 20.03.2025

1. KONSTITUERING
Forslag til de enkelte poster blir lagt frem p& generalforsamlingen

2, ARSBERETNING FOR 2024
/&rsberetningen vedlegges og anbefales godkjent.

3. ARSOPPGIQRET FOR 2024
A)  Arsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.
B)  Anvendelse av arsresultatet.
Styret foreslar at resultatet tillegges opptjent egenkapital.

4. GODTGJORELSER TIL TILLITSVALGTE
Forslag til styrehonorar legges frem pa mgtet.

5. INNKOMNE FORSLAG
Se vedlegg til sakene lenger bak i heftet.

A) Sak fra Hilde Brekke: Manedlige felleskostnader

B) Saker fra Rolf Svendsen:

Kommunikasjon mellom styret og beboere
Styrearbeidet

Styregodgjgring

@konomi

Langsiktig vedlikehold

Verandafronter

Verandaer

Utvendige trapper

NN AWN =

6. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av 1 styremedlem for 2 ar
B)  Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
C) Valg av valgkomite for 1 ar
D) Valg av 2 delegater og 2 varadelegater til BORIs generalforsamling



Rugdeveien Borettslag
STYRETS ARSMELDING 2024

TILLITSVALGTE
Styret har i perioden bestatt av:
Styreleder : Jonny Gammelsrud (valgt for 2 ari2024)
Styremedlem : Rune Bergland (valgt for 2 &r i 2024)
Styremedlem : Harald Berg (valgt for 2 8r i 2023)
Varamedlemmer til styret:
0Odd Borgas (valgt for 1 ar i 2024)
Wenche Myhrvold Olsen (valgt for 1 @ri 2024)
Valgkomite:
Martin Wahl

Gisle Lauvstad

Delegater til generalforsamllngen i boligbyggelaget i 2024:

Rolf Erik Svendsen delegat

Ann Kristin Wahl delegat

Inger Eline Tgnsberg varadelegat

Marte Milena Tveit varadelegat
SELSKAPSINFORMASJON

Rugdeveien Borettslag ble stiftet 21.01.1983 og har organisasjonsnummer
953 522 055.

Borettslaget bestar av 71 andelsboliger, fordelt pa 12 bygninger. Eiendommen
har gnr 157, bnr 213 i Indre @stfold kommune.

Forretningsfgrer er BORI BBL. Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som fglger av Lov om
borettslag og har til formal & drive eiendommen i samrdd med og til beste for
andelseierne.
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STYRETS ARBEID

Siden forrige ordinzere generalforsamling har styret avholdt 7 mgter og
behandlet saker, s& som:

Godkjenning av nye eiere
Budsjettering

Regulering av felleskostnader
Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og
Sikkerhet)

Lgpende vedlikehold
Forsikringsskader
Henvendelser fra beboerne
Husordensregler

Elbil lading

Ny vaktmester

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfagre gkonomisk ansvar for
borettslaget.

Godkjent av styret, den 17.02.2025.



Rugdeveien Borettslag

ﬁrsoppgjmr 2024

* Resultatregnskap
* Balanse

* Noter

Rugdeveien Borettslag

org.nr. 953522055
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Resultatregnskap 2024

Rugdeveien Borettslag

Alle belop i NOK

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Inntekter
Felleskostnader 1 5712072 4815291 5687 000 6131 000
Annen driftsinntekt 2 130385 11068 0 53 000
Sum driftsinntekter 5842 421 4 826 365 5 687 000 6184 000
Kostnader
Lennskostnad 3 114100 114 100 114 000 114 000
Avskrivninger 9 78 253 21 320 21 000 78 000
Konsulenttjenester 4 179318 235801 265 000 172 000
Kontingenter 5 28972 28972 29 000 29 000
Rep og vedlikehold 6 326 443 1238902 3390000 4 255 000
Forsikringer 367 555 299 262 329 000 404 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 890 946 782 508 944 000 1 025 000
Energi og fyring 125 496 100 207 130 000 128 000
Kabel-TV og telefoni 346 360 332080 335 000 364 000
Driftskostnader 7 251 402 285 488 320000 322 000
Andre driftskostnader 8 111735 105 935 146 000 157 000
Sum driftskostnader 2820579 3 544 515 6 023 000 7048 000
Driftsresultat for finansposter 3021 848 1281 790 -336 000 -864 000
Finansielle poster
Finansinntekt 204117 133 054 0 0
Finanskostnad 406 439 367 931 431 000 363 000
Sum finansposter -202 322 -234 871 -431 000 -363 000
Arsresultat 2 819 526 1046913 -167 000 -1 227 000
Overfort til annen egenkapital 11 2819526 1046913 0 0
Sum disponering 2819 526 1046 913 0 0

Resultatrapport 2024 for Rugdeveien Borettslag



Balanse 31.12.2024

Rugdeveien Borettslag
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 9, 14 32850795 32850795
Andre driftsmidler 9 384 276 35533
Sum varige driftsmidler 33235071 32 886 329
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 33235071 32 886 329
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 447870 367 316
Kundefordringer 93 154 95116
Andre fordringer 14 700 0
Sum fordringer 555 724 462 433
Bankinnskudd, kasse o.1. 6674671 5004 720
Sum omlgpsmidler 7230 395 5467 152
SUM EIENDELER 40 465 465 38 353 481

Balanserapport 2024 for Rugdeveien Borettslag
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Balanse 31.12.2024

Rugdeveien Borettslag
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 10 7100 7100
Annen egenkapital 11 20067 441 17 247921
Sum egenkapital 20 074 541 17 255 021
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 12, 14 6 500 340 7229 567
Borettsinnskudd 13, 14 13 359 800 13 359 800
Sum langsiktig gjeld 19860 140 20589 367
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 516 281 494917
Annen kortsiktig gjeld 14 498 14175
Sum kortsiktig gjeld 5307178 509 092
Sum gjeld 20390918 21 098 460
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 40 465 465 38 353 481

Rugdeveien Borettslag
Age Jonny Gammelsrud Harald Berg Rune Bergland
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Rugdeveien Borettslag



Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak, og forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Vurdering og klassifisering av balanseposter:

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balansefgres dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlgpsmidler. Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig
gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatferes nar tjenesten eller

varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
3600 Generelle Felleskostnader 4 523 476 3708 392 4 523 000 4976 000
3603  Stipulerte renter 431 064 361 155 431 000 363 000
3604  Stipulerte avdrag 733 032 719 050 733 000 773 000
3632  Strom 11 000 13 200 0 6 000
3649  Andre innkrevde felleskostnader 13 500 13 500 0 13 000
Sum felleskostnader 5712072 4 815 2917 5687 000 6131000

Note 2 Andre driftsinntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Andre inntekter 39 100 0 0 0
El bil/ladeanlegg 91 255 11068 0 53 000
Sum andre driftsinntekter 130 355 11 068 0 53 000

Andre inntekter bestar av inntekter fra utleie av lager og erstatning fra Gjensidige.
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Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Godtgjoerelse til styre- og 100 000 100 000 100 000 100 000
Arbeidsgiveravgift 14 100 14 100 14 000 14 000
Sum lgnnskostnader 114100 114100 114 000 114 000

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har ikke fatt dekket ytterligere
utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte- Borettslaget er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter
lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Revisjon 5438 5375 6 000 6 000
Forretningsfererhonorar 143 455 137 478 143 000 150 000
Andre forvaltningstjenester 3300 0 15 000 15 000
Juridisk bistand 27125 66 658 100 000 0
Teknisk bistand 0 9375 0 0
HMS 0 913 1000 1000
Annen fremmed tjeneste 0 16 003 0 0
Sum konsulenttjenester 179 318 235 801 265 000 172 000

Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 5 Kontingenter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Kontingent NBBL 4122 28972 29 000 4 000
Kontingent BORI 24 850 0 0 25000
Sum kontingenter 28972 28 972 29 000 29 000




Note 6 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Vedlikehold bygg 53 130 678 476 2500 000 4 000 000
Vedlikehold VVS 87 217 77 134 0 0
Vedlikehold elektro 0 86 890 0 0
Vedlikehold utvendig anlegg 77 361 8380 25 000 45 000
Vedlikehold lokaler 0 0 130 000 0
Vedlikehold garasjer 26919 1304 45 000 20000
Vedlikehold eiendom 0 260 675 0 0
Vedlikehold ventilasjon 0 3000 55 000 55 000
Vedlikehold brannsikring 101 816 103 044 600 000 100 000
Dugnadskostnader 0 0 5000 5000
Egenandel forsikringsskader 10 000 20000 30 000 30 000
Sum vedlikeholdskostnader 326 443 1238 902 3390000 4 255 000

Note 7 Driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Vaktmestertjenester 230671 269613 300 000 300 000
Snebreyting/streing/feiing 20731 15875 20 000 22000

Sum driftskostnader 251 402 285 488 320 000 322 000



Note 8 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Driftskostnader garasjer/P- 0 6110 0 0
Skadedyrbekjempelse 16 869 15 964 18 000 18 000
Seppeltemming/container 17 368 7899 0 20000
Lyspeerer, sikringer etc 1580 0 0 0
Verktoy og redskaper 131 0 0 0
Datautstyr og programvare 71217 19 371 0 8 000
Nokler, laser og skilt 41971 30 896 0 8 000
Annet driftsmateriale 0 0 75 000 50 000
Kontorrekvisita 1317 4053 0 0
Lisenser/software 0 2490 0 0
Generalforsamling/arsmete 16 845 15 560 25 000 25000
Velferdskostnader 5139 591 25 000 25000
Annen kontorkostnad 238 0 0 0
Qredifferanser 0 1 0 0
Bank og kortgebyrer 3 000 3000 3000 3000
Sum andre driftskostnader 111 735 105 935 146 000 157 000
Note 9 Anleggsmidler
SFTY 4 stk Easee Bygninger
brannvarsling Charge kw 22
ssystem
Anskaffelseskost pr.01.01 0 63 960 32 850 795
Arets tilgang 426 995 0
Arets avgang 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12 426 995 63 960 32850 795
Arets av- og nedskr. pr.31.12 56 932 21 320
AKk. av- og nedskr. pr.31.12 56 932 49 71417
Bokfort verdi pr.31.12 370 062 14 213 32850 795
Anskaffelsesar 2024 2022 1983

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir
kostnadsfert i resultatregnskapet det aret det er pakrevd. Gjennomfert vedlikehold er
tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 10 Andelskapital
Andelskapitalen er kr 7 100 fordeltpa 71 akr 100.



Note 11 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 17 247 921 16 201 008
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 2819 526 1046913
Sum opptjent egenkapital 31.12 20 067 447 17 247 921
Note 12 Pantelan

BOLIGBANKEN ASA
Renter 31.12.24: 5,90%, lopetid 10 ar
Opprinnelig 2021 8797 000
Nedbetalt tidligere 1567 433
Nedbetalt i ar 729 228
Lanesaldo 31.12 6 500 340
Beregnet innfrielsesdato: 30.11.2031
Sum langsiktig gjeld 6 500 340

Note 13 Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppfert til pdlydende den gangen borettslaget

ble stiftet.

Note 14 Pant og sikkerhetsstillelse

Bokfert gjeld som er sikret ved pant utgjer
Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjer

Pant og sikkerhetsstillelse

Tinglyst pant i henhold til panteattesten

Regnskap Regnskap

2024 2023
19 860 140 20 589 367
32 850 795 32 850 795
22163 900 22163 900
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Note 15 Disponible midler

2024 2023

A. Disponible midler 01.01 4 958 060 4616 030
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat 2819 526 1046913
Tilbakeforing av avskrivning 78 253 21 320
Arets investeringer -426 995 0
Fradrag for avdrag langsiktig 1an -729 228 -7126 203
B. Arets endring i disponible midler 1741 556 342 030
C. Disponible midler 31.12 6 699 616 4958 060
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 7 230 395 5467 152
- Kortsiktig gjeld 530 778 509 092

6 699 616 4958 060

= Disponible midler 31.12



711 2024 Arsregnskap.pdf
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.com
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Rugdeveien Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Rugdeveien Borettslagsom viser et overskudd pa
NOK 2 819 526. Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er
3 vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 8 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sd henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll

som den finner ngdvendig for @ kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL - REVISORNUMMER 972 412 112

Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@sIm-revisjon.no (==~ anEGIOba
Bespksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.slm-revisjon.no

Dette dokumentet er signert med PAJES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.



SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske

beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Lillestrgm, 26. februar 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

det til

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL - REVISORNUMMER 972 412 112

Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@sIm-revisjon.no (==~ anEGIOba
Bespksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.slm-revisjon.no

Dette dokumentet er signert med PAJES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.
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%% visenacom

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berfin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
WIRUM, ANNE GRETHE RUUD 26.02.2025 16:44:37
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
héndskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
felgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Forslag som gnskes behandlet pa generalforsamling 20.03.25

Jeg, Hilde M. Brekke, skriver pa vegne av flere beboere i Rugdeveien.

Manedlige felleskostnader
Vi har et enske om at det tas opp ytterligere 1&n i stedet for at de ménedlige felleskostnader okes.

Vimener at per i dag er de ménedlige felleskostnadene hoye.

Heyere lan

=» Sarehabilitering og npdvendig vedlikehold kan fullfgres. <
[womigl / U ,ﬁ mmzw??
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SAKER TIL GENERALFORSAMLINGEN 2025

GIJENSIDIGHET, TILLIT, LOJALITET, KOMMUNIKASION, DOKUMENTASIJON.

Det er sterkt beklagelig at borettslaget har kommet i en situasjon der tilliten til styrene
og deres arbeid er blitt sveert lav.

Styremedlemmer velges av beboerne for & ivareta samtlige beboeres interesser. Av
bekvemmelighetshensyn kan styrene derfor ikke overse henvendelser fra beboere eller
minimalisere generalforsamlingens mandat, jfr. Borettslagsloven § 7-1.

En vesentlig del av styrearbeidet skjer i mgter der virksomheten protokollfgres og
dokumenteres. Arbeidsformen bidrar til gjennomarbeidede vedtak. Mangler
dokumentasjonen, setter styret borettslaget i en meget svak posisjon der det senere
matte oppsta uenighet eller konflikter. Regelmessig og planlagt mgtevirksomhet er en
forutsetning for et velfungerende borettslag med gode sosiale forhold.

I tillegg kommer det faktum at generalforsamlingen over tid har akseptert forhold som
utvilsomt burde vaert naermere diskutert og eventuelt rettet opp.

Jeg fremmer en del forslag og synspunkter som jeg haper bidrar til bedre forhold i
borettslaget.

1. KOMMUNIKASION MELLOM STYRE OG BEBOERE. Dessverre vet en aldri nar en
far svar etter en skriftlig henvendelse til styret. Vanligvis far en knapt respons. I
tillegg risikerer en ogsa direkte usaklighet. Situasjonen er uakseptabel.

FORSLAG. Alle henvendelser til styret skal besvares saklig innen 1 maned. Skriftlige
henvendelser besvares skriftlig.

2. STYREARBEIDET. Vervet som styremedlem innebzerer en forpliktelse og et ansvar
pa vegne av generalforsamlingen. Et punkt er plikten til & gripe inn i forhold til brudd
pd gjeldende regelverk. Et annet er viljen til selv & innrette seg etter regelverket.
Arbeidet krever kontinuerlig innsats i motsetning til tilfeldige skippertak.

FORSLAG. Styrearbeidet utfgres planmessig, systematisk og metodisk med
anslagsvis 10 mgter gjennom &ret. Protokollfgring vektlegges som dokumentasjon.

3. STYREGODTGI@RING. For 3 bidra til gkt aktivitet, deles styregodtgjgringen i
fremtiden i 2 deler. 1 del har fast stgrrelse. I tillegg kommer 1 variabel del til dekning
av mgtegodtgjgrelse for personer som deltar pd mgtene. (Eksempelvis kunne en for
2024 tenke seg 50 000 kr fast, 750 kr pr deltaker pr mgte.)

FORSLAG. Styregodtgjgringen deles i 2 deler, 1 fast og 1 til mgtegodtgjgrelser.

4, GKONOMLI. Bildene under viser til venstre den generelle prisstigningen i samfunnet
jan 2021-jan 2025. (16,4 %) Til sammenlikning gkte fellesutgiftene i Rugdeveien med
48,25 %. Vi er ogsa forespeilet vesentlige gkninger i arene fremover.

Hvilke planer har styret lagt for & mgte utfordringene og styre utviklingen?
Hvorfor er ikke Generalforsamlingen trukket inn?

AR MANED SLEIE, @HNING PROSENT
. . x Falrs ) kr 4 541
Prisstigningen er pé 16,4 % | ke 5 06 b 455 10,00 %
Belgp 2021 4 551,00 kr L ka5 GO 1 008 bl
- : 2074 ke £ G0 b 1 0523 18,78 %
Belgp januar 2025 5 295,78 kr 206 | kr ¢ 157 a 497 146%
=
M| _ 825 %,

5. LANGSIKTIG VEDLIKEHOLD. Generalforsamlingen bestilte i sin tid plan for
langsiktig vedlikehold. Det er normal og selvfglgelig administrativ praksis at resultater
presenteres for oppdragsgiver, i dette tilfelle generalforsamlingen. Manglende
kostnadsoverslag gjer det dessuten vanskelig 8 vurdere ulike elementer i det tilsendte




forslaget mot hverandre.
Hvorfor er ikke ferdigstilt plan forelagt generalforsamlingen til diskusjon og vedtak?

FORSLAG. I prosjekter som faller inn under planmessig vedlikehold, fatter
generalforsamlingen endelig vedtak p& bakgrunn av kostnadsoverslag.

6. VERANDAFRONTER. Ihht. vedtak i generalforsamlingen 2024 skulle styret
utarbeide nye retningslinjer ang utforming av verandafronter Hvor ble disse av?

Styret vil fremme felgende sak til generalforsamlingen | Rugdeveien Borettslag:
Rekkverk pa verandaer og terrasser, type og design.
Alternativ 1 - 1. valg - vedtatt med 29 stemmer

Andelseierne gis tillatelse til a skifte til klart glass for egen regning. Styret utarbeider
e —

relning siinier.

FORSLAG.(Tillegg til gjeldende). Uten hensyn til glasstype kan beboere for egen
regning endre stgrrelse pa verandafronter sa lenge endringen ligger innenfor
bygningsforskriftene, Tek 17.

(Max spalte under glass 10 cm, max spalte over glass 25 cm.)

-0
s

r—

T

£2-15 Fignar £ Kra 6 masdcaimumn dpning og mimum hays for rkdoserk pl

aiiong, toriesss og igrsnds.

7. VERANDAER. Det planlegges reparasjon av verandaer i blokkene. Hvor stor er
kontraktsummen?

Det kan ikke aksepteres at man initierer vedlikehold p& blokkene uten at
rekkehusenes behov ivaretas pa tilsvarende grunnlag [jf Brl §§ 8-15 (1) og 7-13, se
under]. Nar blir det rekkehusenes tur?

Hvorfor neglisjerer styret generalforsamlingen i saker om planlagt vedlikehold?

FORSLAG. Borettslaget har ansvar for reparasjon og utskifting pa samtlige verandaer
i borettslaget.

8. UTVENDIGE TRAPPER. Gjennom flere ar er det investert i nye trapper utendgrs.
Ingen er ennd overflatebehandlet. Hvorfor?

FORSLAG. S3 snart det kan utfgres, skal utvendig treverk overflatebehandles.

§ 8-15. Misbruk av posisjon i laget 0.a.

(1) Styret og forretningsferar méa ikkje gjere noko som er skikka til a gi visse andelseigarar eller
andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar eller laget.

(2) Styret eller forretningsfararen skal ikkje efterkome noko vedtak av generalforsamlinga dersom
vedtaket strir mot lov eller vediekter.

§ 7-13. Misbruk av mynde

Generalforsamlinga kan ikkje gjere noko vedtak som er skikka til & gi visse
andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar
eller laget.

Rolf Svendsen
Rugdeveien 32 A
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VALGKOMITEENS FORSLAG TIL TILLITSVALGTE

1. Som styreleder foreslas:

AAIESSE. .. ittt e
FAe | =TT
AAIESSE. ..ttt
AAIESSE....cviiinie it iee s ee e

AdFESSE. v visviimmsvaes assnsse s
AATEESE. . v s s e i s

5. Som delegat til BORIs generalforsamling foreslas *):

1. Navn.. MEARES. . PA..OT e, AFESSE....eovinieie e e
2. Navn:.....: s R L e P T AIESSE. ..ot eranaaas
B NBVIN . s s s e e AAIEEEE i T s

Som varadelegat til BORI generalforsamling foreslas *):

1. Navn:.. V.ELOES. . PA. OF . oo ADTESSC ..o eeeee e e
2. Navn:.. T e, AAIESSE. ..t
3o NAVN e AArEES. .. ittt v iiee s r e er s ienanes

B
Dato.........[.=......- 2025

DL
| valgkomiteen for ...... O A T Borettslag

*) Utdrag av vedtektene for BORI § 5-4 delegerte:
*Andelseierne i tilknytlede boreltslag velger pa generalforsamlingen i borettsiaget en delegert med varamedlem
med tillegg av en delegert med varamedlem for hvert fylte 50-tall andelseiere’.

Delegatantallet fremkommer pa folgende vis:

01 - 49 andeler: 1 representant
50 - 99 andeler 2 representanter

100 - 149 andeler: 3 representanter

150 - 199 andeler: 4 representanter

200 - 249 andeler: 5 representanter

250 - 299 andeler: € representanter

300 - 349 andeler: 7 representanter

350 - 399 andeler: 8 representanter
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711 Rugdeveien Borettslag

Protokoll for ordinaer generalforsamling 20.03.2025

Sted: Filadelfia Mysen, Lavetannveien 1
24 av 71 mulige stemmegivere var representert.
20 deltok fysisk, 4 var representert ved fullmak.

Sak 1 A-D: Konstituering

A) Valg av mgteleder

B) Opptak av navnefortegnelse

C) Valg av sekreteer og to personer til & undertegne protokollen
D) Sparsmal om mgatet er lovlig kalt inn

Alternativ 1 - Vedtatt med 24 stemmer

Runa Bjerkomp fra BORI BBL velges til mgteleder og Hege Sand fra BORI BBL velges til
sekretaer. Solbjerg Liodden og Tea Bekkevold signerer protokoll med mateleder og
sekreteer. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i
henhold til lover og vedtektene.

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 24

Sak 2: Styrets arsrapport

Styrets forslag - Vedtatt med 24 stemmer
Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 24

Sak 3 A-B: Regnskap

A) Arsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.
B) Anvendelse av arsresultatet. Styret foreslar at resultatet tillegges opptjent egenkapital.

Side tav7
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Inntekter: 5 842 427 mot budsjett 5 687 000
Utgifter: 2 820 579 mot budsjett 6 023 000
Resultat: 2 819 526 mot budsijett -767 000

Budsijettert vedlikehold ble ikke gjennomfart i 2024, men er planlagt gjennomfart i 2025.

Styrets forslag - Vedtatt med 24 stemmer
Regnskapet godkjennes og resultatet overfgres til egenkapital.

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 24

Sak 4: Styrehonorar
Forslag til styrehonorar legges frem pa mgatet.

Styrehonorar - Vedtatt med 22 stemmer
Styrehonorar for foregdende periode settes til kr 100 000 som fordeles internt i styret.

Mot: 1 stemme

Totalt antall stemmer: 23
Blanke stemmegivere: 1 (telles ikke)

Sak 5 A: Manedlige felleskostnader - Forslag ikke vedtatt
Flertallskrav ikke oppnadd, forslag faller.

Innkommet sak fra Hilde Brekke med 19 andelseiere:
Vi har et gnske om at det tas opp ytterligere 1an i stedet for at de manedlige felleskostnadene
gkes. Vi mener at per i dag er de manedlige felleskostnadene haye.

Side2av7
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Mot - 8 stemmer

Innsenders forslag - 6 stemmer
Borettslaget tar opp hgyere lan sa rehabilitering og n@dvendig vedlikehold kan fullfgres.

Totalt antall stemmer: 14
Blanke stemmegivere: 10 (telles ikke)

Sak 5 B-1: Kommunikasjon mellom styret og beboere

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:
Dessverre vet en aldri nar en far svar etter en skriftlig henvendelse til styret. Vanligvis far en
knapt respons. | tillegg risikerer en ogsa direkte usaklighet. Situasjonen er uakseptabel.

Innsenders forslag - Vedtatt med 21 stemmer
Alle henvendelser til styret skal besvares saklig innen 1 maned. Skriftlige
henvendelser besvares skriftlig.

Mot: 2 stemmer

Totalt antall stemmer: 23
Blanke stemmegivere: 1 (telles ikke)

Sak 5 B-2: Styrearbeid
Stemmelikehet, forslaget er avgjort ved loddtrekning (ref vedtektenes punkt 9-7).
Forslaget faller.

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:

Vervet som styremedlem innebzerer en forpliktelse og et ansvar pa vegne av
generalforsamlingen. Et punkt er plikten til & gripe inn i forhold til brudd pé gjeldende
regelverk. Et annet er viljen til selv & innrette seg etter regelverket. Arbeidet krever kontinuerlig
innsats i motsetning til tilfeldige skippertak.

Innsenders forslag - 10 stemmer

Styrearbeidet utfares planmessig, systematisk og metodisk med
anslagsvis 10 mgter gjennom aret. Protokollfaring vekilegges som dokumentasjon.

Mot: 10 stemmer

Side3av7
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Totalt antall stemmer: 20
Blanke stemmegivere: 4 (telles ikke)

Sak 5 B-3: Styregodtgjoring - Forslag ikke vedtatt
Flertallskrav ikke oppnadd, forslag faller.

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:

For & bidra til gkt aktivitet, deles styregodtgjaringen i fremtiden i 2 deler. 1 del har fast
starrelse. | tillegg kommer 1 variabel del til dekning av mgtegodtgjerelse for personer som
deltar pa matene. (Eksempelvis kunne en for 2024 tenke seg 50 000 kr fast, 750 kr pr deltaker
pr mgte.)

Mot - 13 stemmer

Innsenders forslag - 5 stemmer
Styregodtgjeringen deles i 2 deler, 1 fast og 1 til mgtegodtgjerelser.

Totalt antall stemmer: 18
Blanke stemmegivere: 6 (telles ikke)

Sak 5 B-4: @Gkonomi

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:

Bildene under (se innkalling) viser til venstre den generelle prisstigningen i samfunnet jan
2021-jan 2025. (16,4 %) Til sammenlikning gkte fellesutgiftene i Rugdeveien med 48,25 %. Vi
er ogsa forespeilet vesentlige gkninger i arene fremover. Hvilke planer har styret lagt for a
mgte utfordringene og styre utviklingen? Hvorfor er ikke Generalforsamlingen trukket inn?

Styrets innstilling - Vedtatt med 13 stemmer

P& grunn av manglende gkning i tidligere ar, har styret sett seg nadt til hgyere gkninger i
opplyste periode. Saken tas til orientering.

Mot: 3 stemmer

Totalt antall stemmer: 16
Blanke stemmegivere: 8 (telles ikke)

Sided4av7
108



Sak 5 B-5: Langsiktig vedlikehold

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:

Generalforsamlingen bestilte i sin tid plan for langsiktig vedlikehold. Det er normal og
selvfglgelig administrativ praksis at resultater presenteres for oppdragsgiver, i dette tilfelle
generalforsamlingen. Manglende kostnadsoverslag gjer det dessuten vanskelig & vurdere
ulike elementer i det tilsendte forslaget mot hverandre. Hvorfor er ikke ferdigstilt plan forelagt
generalforsamlingen til diskusjon og vedtak?

Innsenders forslag - Vedtatt med 13 stemmer

| prosjekter som faller inn under planmessig vedlikehold, fatter generalforsamlingen endelig
vedtak pa bakgrunn av kostnadsoverslag.

Mot: 9 stemmer

Totalt antall stemmer: 22
Blanke stemmegivere: 2 (telles ikke)

Sak 5 B-6: Verandafronter

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:
Ihht. vedtak i generalforsamlingen 2024 skulle styret utarbeide nye retningslinjer ang utforming
av verandafronter Hvor ble disse av?

Innsenders forslag - Vedtatt med 16 stemmer

Uten hensyn til glasstype kan beboere for egen regning endre starrelse pa verandafronter
sd lenge endringen ligger innenfor bygningsforskriftene, Tek 17.
(Max spalte under glass 10 cm, max spalte over glass 25 cm.)

Mot: 1 stemme

Totalt antall stemmer: 17
Blanke stemmegivere: 7 (telles ikke)

Sak 5 B-7: Verandaer

Innkommet sak fra Rolf Svendsen:
Det planlegges reparasjon av verandaer i blokkene. Hvor stor er kontraktsummen?

Side5av7
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Det kan ikke aksepteres at man initierer vedlikehold pa blokkene uten at rekkehusenes behov

ivaretas pa tilsvarende grunnlag [jf Brl §§ 8-15 (1) og 7-13, se under]. Nar blir det
rekkehusenes tur? Hvorfor neglisjerer styret generalforsamlingen i saker om planlagt

vedlikehold?

Innsenders forslag - Vedtatt med 13 stemmer

Borettslaget har ansvar for reparasjon og utskifting pa samtlige verandaer i borettslaget.

Mot: 4 stemmer

Totalt antall stemmer: 17
Blanke stemmegivere: 7 (telles ikke)

Sak 5 B-8: Utvendige trapper

Innkommet forslag fra Rolf Svendsen:
Gjennom flere ar er det investert i nye trapper utendars.
Ingen er enna overflatebehandlet. Hvorfor?

Innsenders forslag - Vedtatt med 20 stemmer
Sa snart det kan utfares, skal utvendig treverk overflatebehandles.

Mot: 2 stemmer

Totalt antall stemmer: 22
Blanke stemmegivere: 2 (telles ikke)

Sak 6 A-C: Valg av tillitsvalgte

A) Valg av 1 styremedlem for 2 ar
B) Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
C) Valg av valgkomité for 1 ar

Styremedlem (2 ar)
Harald Berg Valgt

Totalt antall stemmer: 21

Varamedlem (1 ar) (2 posisjoner)
Odd Borgaas 1. valg
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Sissel Flatekval Nikolaisen 2. valg
Totalt antall stemmer: 22

Valgkomite (2 posisjoner)
Gisle Lauvstad 1. valg
Martin Wahl 2. valg

Totalt antall stemmer: 23

Sak 6 D: Delegatvalg generalforsamling i boligbyggelaget

BORI BBL er en medlemsorganisasjon. Medlemmer som bor i tilknyttede borettslag
representeres av delegater som velges av generalforsamlingen.

Delegatene ma velges ved navn av generalforsamlingen; det er ikke anledning til & overlate til
styret & plukke ut delegater.

Delegat (2 posisjoner)
Age Jonny Gammelsrud 1. valg
Harald Berg 2. valg

Totalt antall stemmer: 21

Varadelegat (2 posisjoner)

Odd Borgaas 1. valg
Rune Bergland 2. valg

Totalt antall stemmer: 21

Side7av7
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Ordineer generalforsamling 20.03.2025 protokoll.pdf

Navn Dato

Bekkevold, Tea Danuta 2025-03-21

Identifikasjon

;:E banle Bekkevold, Tea Danuta

Navn Dato

BJERKOMP, RUNA 2025-03-21

Identifikasjon

-==bank|[) siErkomp, RUNA

Navn Dato

Liodden, Solbjerg 2025-03-21

Identifikasjon

; :E bank |D Liodden, Solbjerg

Navn Dato

Sand, Hege Beate 2025-03-21

Identifikasjon

;:E banle Sand, Hege Beate
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Indre @stfold kommune

Postboks 34
1861 Trogstad
Telefon: 69 68 10 00

MEGLEROPPLYSNINGER

1000 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Ja Nei
Om det er utstedt ferdigattest for bygningen(-e): = X
Om det er utstedt midlertidig brukstillatelse: X 0
Om bygningene er byggeanmeldt: X 0
Merknad:
1350 Gjeldende arealplan med bestemmelser
Planopplysninger: Navn: Formal: Vedtaksdato:
Id 012520000002 Offentlig friomrade
Opsahlasen/T2-L26 Boliger 27.01.2000
Reguleringsplan Id 01.2520180005 Friomrade 02.12.2020
Hagli
Id 012519810001 Felles avkjarsel 29.04.1981
Opsahlasen Boliger T

Bebyggelsesplan

Friomrade,Navaerende
Boligomrade,Navaerende 22.02.2007
Veiareal,Naveerende

Id 01252007001

Kommunedelplan Kommunedelplan for Mysen

Friomrade,Navaerende Peri :
Kommuneplanens arealdel eriode

Kommuneplan Boligbebyggelse,Naveerende

PlanID 3014202101 2024 - 2035
Uregulert [l
Reguleringsbestemmelser X

Mulig inngrep pa Reguleringsplan:

Mulig inngrep pa Kommuneplan:

| kommuneplanens bestemmelse § 2.2, om forholdet til vedtatte kommunedelplaner, star det at arealformal og
bestemmelser i kommuneplanens arealdel gjelder ved motstrid foran de eldre kommunedelplanene og foran eldre
reguleringsplaner, men se § 2.2 og § 2.3 for presiseringer og unntak. Se ogsa kommuneplanens kapittel 5 for
bestemmelser knyttet til arealformal. Bestemmelsene kan pavirke hvor mange boenheter det tillates pa
boligeiendommer, grad av utnytting, byggehgyder pa boliger og garasjer, takform, minste uteoppholdsareal mv.

Reguleringsplaner under arbeid: Ja: [] Nei: X

Kommentar:
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Dette skjemaet omfatter ikke opplysninger i forbindelse med byggesaksbehandling, dispensasjoner, erkleeringer,
klausuler o.l. i tilknytning til byggesaksbehandling eller heftelser som er tinglyst pa eiendommen.
Gjeldende planer/vedtak er ikke ngdvendigvis bindende for kommunens fremtidige planer/vedtak.

Dato: 15.08.2025
Indre @stfold kommune

Line Elvegard
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Telefon: 69 68 10 00

Indre Jstfold kommune

Postadresse: Postboks 34
Postnr./-sted: 1861 Tregstad

MEGLEROPPLYSNINGER

et tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til en faktiske situasjonen og at det kan

foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles
skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsier.

Tilknytning til offentlig vann oq avigp - Indre @stfold kommune

Matrikkelnummer / GID og adresse I Kommunenummer: I 3118
Gnr: [ 157 | Bar: (213 | Fnr: | [ snr: | |anr: |70 [ Lar: | HO101
Gateadresse: Postnr.: Poststed:

Rugdeveien 31B 1850 Mysen

Vann og avlep - Tilknytningsforhold pa eiendommen

Kommunal vannforsyning | Vannforsyning fra Hobal | Privat vannforsyning.
vannverk.
Eiendommen er tilknyttet Eiendommen er tilknyttet Ikke tilknyttet
Vann vannforsyning via privat vannforsyning vig privat
stikkledning/ privat fordelingsnett. | stikkledning/privat fordelingsnett.
Kommunalt avliep Kommunalt avligp med Privat aviepsanlegg /
slamavskiller Minirenseanlegg
Ava | | Elendommen er tilknyttet Eiendommen er tilknyttet
Kloakk kommunalt avlgp via privat kommunalt avlgp via privat Ikke tilknyttet
stikkledning/ privat fordelingsnett. | stikkledning/privat fordelingsnett.
Andre forhold
Foreligger det et planer som kan utlgse et palegg pa eiendommen
som gjelder vann og/eller avigp? Ja X
Dersom svaret er JA — Se vedlagt informasjon. Nei [

Annet - Kommentar

Velg et element.

Indre @stfold Kommune, 15.08.2025
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EIDSBERG KOMMUNE

Teknisk etot

1850 Mysen—Telefon* 89 25 55

Jnr 174/85
511/HS/b1
MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Rugdeveien 31 57 . 213
ETENDOM o6 cos sas aasas i eGie Ve See e el e EAT s oo b0 o s e s DNTwesesiols vo S &e'e ole
ARBEIDETS ART ... PY88 (Rekkehus 11) ..
BYGNINGENS ART . 0lighus, leil 67,68,69,70 og 71 (5 leiligheter)

Rugdeves
BYGGHERRE: + « o ov o o DB0EVEIEN Borettsiag A/L v/Per Fosser

Ragnar Fredrik o F 5 ien, '
SHEVARSHAVENDE ;0 b o L ein J0E b Slenes’ &3, Hugdeveion;, 1850 Mysen

I henhold til bygningslovens § 99, pkt 2, gis det herved midlertidig
brukstillatelse pa ovennevnte eiendom pa fglgende betingelser:

A. Fglgende gjenstéendé arbeider ma utfgres snarest og senest
innen . 1/7-85
Bygget anmeldt: 22/3-83

Finplanering med fall ut fra veggene.

. En feieluke mid repareres - evt skiftes..
. Trinn ved innganger.

. Stigetrinn pa tak for feier.

[T I N O N S

. Gardsstiger md vare tilgjengelige.

Generelt for hele byggefeltet gjenstdr en del sikringsarbeider
som rekkverk pd avsatser, skrenter o s v, samt noe finplanering
og rydding.

B.. Ansvarshavende varsler bygningskontrollen for'ferdigpesiktigelse
s1lik at ferdigattest kan utstedes i henhold til bygningslovens

§99, pkt 1. )

Antall pipe1¢p:.Q... Antall ildsteder tilkoplet pipelgp:.0..,
Antall etg. .....
Installasjon av ildsteder md meldes til brannvesenet.

EIDSBERG KOMMUNE, Teknisk etat, 6. februar 1985

Othar Hansen //
Kopi: tekn sjef /
Brannvesenet. . ik e
Boligkontoret. H Sgrby
Ligningskontoret. //ﬂbygn kont

_Anlegpskontoret.

Ansvarshavende.



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 70 i Rugdeveien Borettslag (953522055), Indre Dstfold kommune

. Norkart

Utskriftsdato: 15.08.2025 13:33

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

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Rugdeveien 31B H0101 157/213 103 4 1 1 Kiokken
Andelseiere

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
HAGENSEN LENA MERETHE Eiendomsrett Rugdeveien 31B Bosatt
070178**** il 1850 MYSEN

Vegadresse: Rugdeveien 31 B Adressetilleggsnavn:

Poststed 1850 MYSEN Kirkesogn 02030105 Eidsberg

Grunnkrets 1007 Opsahl Tettsted 121 Mysen

Valgkrets 2 EIDSBERG

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

29 6413129 Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg. (141) Tatt i bruk (TB) 06.02.1985
29: Bygning 6413129: Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg. (141), Tatt i bruk 06.02.1985

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 385

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 385

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 160

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 5
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 24.09.1984 (24.09.1984

Tatt i bruk 06.02.1985 (06.02.1985

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 2 101 0 101 0 0 0

HoO1 3 138 0 138 0 0 0

uot 0 146 0 146 0 0 0

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ’( N Orka rt
Borettslagsandel 70 i Rugdeveien Borettslag (953522055), Indre Dstfold kommune 4

Utskriftsdato: 15.08.2025 13:33

Navn Rugdeveien Borettslag Org.nr 953522055
Adresse Postboks 323, 2001 LILLESTRGM Ant. andeler 40
Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 157/213 19257.5

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

Eiendom: 157/213
Adresse:  Rugdeveien 31B
Dato: 15.08.2025
Indre Dstfold kommune| Malestokk: 1:1500

UTM-32

s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss

= w= w= Eiendomsgr. omtvistet
s ws Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

= wm mm  Hjelpelinje vannkant

sueswwsns o Hielpelinje fiktiv

“oszzes 3|

1571363

TOTTOTT

00v2£9 3

. |
8
(e

N 6604350

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Utskriftsdato: 15.08.2025

Vegstatuskart for eiendom 3118 - 157/213// A

Europaveg
# Europaveg
.‘ Europaveg tunnel
Riksveg
# Riksveg

- #* Riksueg tunne
Fylkesveg

-/ Fylkesveg
o Fylkesveg tunnel
Kommunalveg

-/ Kommunalveg
( »° kommunalveg tunnel
\Privatueg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel
Skogsbilveg
Skogsbilveg

skogsbilveg tunnel

- Gang - og sykkeleger
/ Gang- og sykkeleg AN ‘
Annet gangareal | Rl N /\Q\

/" Annet gangareal S S,
/Géovekst og kommunen

Det tas forbehold om riktig eller f ig 1 av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysning b som g lag for beslutninger.
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L 121790
40
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Kartutsnitt er ikke malestokkriktig og ma oppfattes som orienterende
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Kommuneplankart N

Eiendom: 157/213 A

Adresse: Rugdeveien 31B
Utskriftsdato: 15.08.2025 UTM-32
Indre Dstfold kommune| Malestokk:  1:2000

©Norkart 2025
> [/ KBR
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedeiplan  PBL 200¢

~ Faresone grense
3 Faresone - Flomfare
— Angitthensyngrense
/S /" / Angitthensynsone - Bevaring kultumilg
s g Bindlegginggrense

L 1 | Bindleggingetterlovom kulturminner-niv:
Boligbebyggelse - n&vaerende
Tjenesteyting - ndverende
Nazringsbebyggelse - ndvaerende
Idrettsanlegg - nSvaerende
Andre typerbebyggelse - nSvaerende
Friomride - ndverende
LNFR-areal - n8verende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomride
" Grenseforarealform3l
- Samleveg-niverende
Gang-/sykkelveg - ndvaerende
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 157/213 A

Adresse: Rugdeveien 31B
Utskriftsdato: 15.08.2025
Malestokk: 1:1500

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

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

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




Tegnforklaring

Regu!enngspfan/sebrgge!sespian PBL 1985

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Omrade for offentlige bygninger (stat,fylkesk
Kigreveg

Gang-fsykkelveg

Gangveg

Friomrider

Park

Anlegg foridrettog sport
Annetfriornride

Felles avkjgrsel

Felles lekeareal forbam

Bolig/ Offentiig

Grense forrestrik sjonsomride
Frisiktsone ved veg

Regu!enngsp:’an PBL 2008

!

Regulerthgyde

Boligbebyggelse - frittliggende smihusbebyge
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Tjenesteyting

Naaringsbebyggelse

Idrett

Lekeplass

Veg

Kigraveg

Gang/sykkelveg

Annen veggrunn - gréntareal
Parkeringsplasser med besternmelser
Turveg

Friomrade

Felles for reguleringsplan PBL 1985 0g 200¢
I

-~

~

-

-~

-
—_

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Regulerttormte grense

Eiendomsgrense som skal oppheves
Byggeqgrense

Planlagt bebyggelse

Bebyggelse sominng3riplanen
Bebyggelse som forutsettes flemet
Regulert senterlinje
Regulert kant kjgrebane
Milelinje/Avstandslinje

Avkjersel

PAskriftfeltnavn

P iskrift requleringsform 3lfarealformBl
Paskrift areal

Paskrift utnytting

pAskriftbredde

PAskrift plantilbehgr

Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknift
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Eidsberg
/| kommune

Kommunedelplan for Mysen
2006 — 2018

Arealdel

Datert 07.06.06, revidert 07.01.07 og sist revidert 22.02.07.

Eidsberg - rik pa muligheter 1
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KOMMUNEDELPLAN FOR MYSEN
2006 — 2018

AREALDEL

DATERT 07.06.06
REVIDERT 07.01.07
SIST REVIDERT 22.02.07
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Boligformal 6
Offentlige formal 7
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Bevaringsverdige bygningsmiljg 8
OMRADER SOM ER BANDLAGT 9
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LANDBRUK-NATUR- OG FRILUFTSOMRADER 10

OMRADER FOR VANNAREAL FOR ALLMENN FLERBRUK 11

BESTEMMELSER 12
RETNINGSLINJER 19
Eidsberg — rik pa muligheter 2
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KOMMUNEDELPLANENS AREALDEL

INNLEDNING

Mysen er det naturlige sentrum i kommunen. Mysen fikk sin bystatus i 1997 og
skal i fremtiden bli oppfattet som en sentral smaby med szerpreg og
egenverdier i en region preget av Oslo.

Kommuneplanens arealdelen skal gi uttrykk for fremtidig arealbruk i Mysen.

PLANFORUTSETNINGER

Kommunedelplanen uttrykker en helhetlig plan ut fra fysiske, gkonomiske,
sosiale, estetiske og kulturelle aspekter ved byutviklingen.

St.melding nr 29 (1996-1997) "Regional planlegging og arealpolitikk”,
fylkesplanen Grenselgse Jstfold, areal- og transportplan for Indre Jstfold,
rikspolitiske retningslinjer og rundskriv fra departementene uttrykker nasjonale
mal for arealplanleggingen.

Andre relevante St.meldinger er :
o Miljgvernpolitikk for beerekraftig utvikling (St.melding nr 58 (1996-97))
o Bedre miljg i byer og tettsteder (St. melding nr 23 (2001-2002))
e Leve med kulturminner (St.melding nr. 16, 2004 — 2006)

Falgende rikspolitiske retningslinjer (RPR) har betydning for kommuneplanens
arealdel:

o RPR for samordnet areal- og transportplanlegging

¢ RPR for a styrke barn og unges interesser i planleggingen

Viktige fgringer av nyere dato i planlegging og enkeltsakbehandling er:
o Stayretningslinjer (T-1442)
o Forskrift om konsekvensutredninger av 1.april 2005

Samordnet areal- og transportplanlegging viderefares ut fra prinsippene om
en baerekraftig arealbruk, utvikling av levende lokalsamfunn og styrking av
sentrum.

Folkehelseperspektiv i planleggingen

Ved planlegging av byer og tettsteder ma folkehelseperspektivet vektlegges.
Dette kan gjores ved & skape trygge lokalsamfunn, tilgjengelighet til
friluftsomrader og egnede mateplasser for alle aldersgrupper.

Fornuftig utnytting av arealer, bygningskropper og isolasjonsteknikk kan
forhindre stgykonflikter ved nybygging.

Eidsberg — rik pa muligheter 3

129



130

Andre planer:
Kommunen har vedtatt falgende kommunedelplaner og temaplaner som gir
faringer for arealdelen:
o Tematisk kommunedelplan for grannstruktur for Mysen byomrade
Kommunedelplan for kultur
Veivalg for gode oppvekstmiljger i Eidsberg kommune
Temaplan for biologisk mangfold
Kommunedelplan for trafikksikkerhet
Kommunedelplan for vannmiljg
Neeringsplanen

Lokale forutsetninger

Kommunikasjonene er godt utbygd i kommunen. | nord vil ny E18 passere pa
nordsiden av Monaryggen. Rv. 22 gar gjennom Mysen og Rv. 123 gér fra
Susebakke til Ramstad.

Mysen er et viktig knutepunkt for bussforbindelser og jernbane. En moderne og
effektiv infrastruktur vil veere en forutsetning for at Mysen skal veere attraktiv &
bo og arbeide i. Utbygging av ny E18 og en avansert bredbandinfrastruktur er
sentral i byutviklingen.

Neeringsaktiviteten er preget av det private initiativ, og har veert
smaskalapreget. Handverksbedrifter har tradisjonelt statt sterkt.

Det har utviklet seg naeringsklynger i grafisk bransje, og Mysen har lange
tradisjoner som et naturlig handelssenter.

Beerekraftig utvikling er viktig & legge til grunn for sentrumsutviklingen og
utviklingen ellers i Mysen. Det betyr at det bor fares en samordnet areal og
transportpolitikk . | denne sammenhengen er det viktig med langsiktige og
helhetlige lgsninger for bade utbygging og bevaring.

HOVEDUTFORDRINGER

Boligbygging
Mysen har de seneste arene hatt en sterk boligbygging og befolkningsvekst.
Dette skaper utfordringer for infrastrukturen i kommunen.

Naeringsomrader/forretningsomrader

Det er kun et fatall mindre og spredte naeringstomter igjen i Mysenomradet.
Forretningsomradene pa Mgrstadkvartalet og Masan utvikles pa en estetisk,
handelsmessig og god mate. Det er stort fortettingspotensiale i Mysen
sentrum. Utfordringen er & tilrettelegge arealer for virksomheter samtidig som
helhetlige hensyn til transportfunksjonalitet og @nsket tettstedsutvikling blir
ivaretatt.

Det er lagt inn nye arealer til naeringsformal i kommunedelplanen. | tillegg er
det lagt inn et nytt neeringsomrade pa Ramstad i kommunedelplanen.

Eidsberg — rik pa muligheter 4



Mysen - Slitu
Sterk vekst p& Slitu/ Brennemoen i arene framover vil vaere en utfordring i
forhold til & holde pa Mysen som det naturlige sentrum i kommunen.

For & ivareta den funksjon Mysen har som sentrum i Eidsberg, er mélsettingen
for Slitu: Slitu — porten til Mysen. | denne malsetningen ligger det et anske om
at Slitu skal vaere med a pa utvikle Mysen som by, og at utviklingen pa
Brennemoen-Slituomradet skal veere et supplement til det Mysen har & tilby.

VISJON

¢ Mysen skal vaere en av to motorer i utviklingen av regionen med vekt pa
bevaring og utvikling av stedets identitet, levende sentrum og en
balansert utvikling av omrader til forretning, kontor, industri, boliger
spesialomrader og grantomrader.

MAL

Malsettinger som er baerekraftig utvikling basert pa folkehelse, naturkontakt,
velferd og individuell mestring, samt gnske om et trygt og trafikksikkert
bysamfunn.

Delmal:

o Utvikle et attraktivt og miljgvennlig sentrum for alle brukere.

o Mysen skal veere et godt sted & bo og besake.

o Vitalisere sentrum ved bl.a. & legge til rette for variert utvalg av butikker
og boligbebyggelse i sentrum.

o Registrere og bevare bygningsmiljger som historiske dokumenter for
ettertiden.

o Sikre viktige grgnnstrukturer for rekreasjon og opplevelse.

o Fortetting og videreutvikling i Mysenomradet.

o Sikre god tilgjengelighet for gdende, funksjonshemmede, syklende og
busser.

Eidsberg — rik pa muligheter 5
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BESKRIVELSE AV AREALDELENS
INNHOLD

BYGGEOMRADER

Hovedmal
e Kommunen skal legge til rette for en utvikling av byggeomrader ut fra et
baerekraftig perspektiv. Dette innebaerer bl.a. en forsvarlig fortetting i
forhold til gnsket grannstruktur.

Neeringsformal

Mal

e Sikre en god lokaliseringsmessig tilknytning til infrastruktursystemer.
Lokalisere arealene slik at arealkrevende og mindre publikums-intensive
virksomheter plasseres nzer store transportarer.
Tilgang pa tomter til handel- og servicenaeringen.
Ulike funksjoner lokaliseres i sentrum.
Variert tilbud av forretninger i sentrum.
Beholde naeringsaktivitet i starre, sammenhengende omrader med
seerlig god trafikkadkomst og lavt potensiale for nabokonflikter.

Virkemiddel
e Legge til rette for investorer og enkeltpersoner som gnsker & investere i
Mysen.
e Satsing pa turisme slik at kommunen kan legge til rette for etablering av
arbeidsplasser og servicetilbud til lokalbefolkningen.

| Mysen er handel og servicevirksomheten en viktig del av nzeringslivet.
Turisme er et satsingsomrade, i tillegg til at turisme er viktig for Mysens
(Eidsbergs) profilering.

Naeringsomrader i Mysen

| de senere ar har det veert stor utbygging i Mysen. Dette har medfart at det har
blitt reduksjon i tilgjengelige naeringsarealer. | kommuneplanen er det avsatt
fremtidig neeringsareal pa Ramstad, og pa sgndre del av Mysen er et omrade
avsatt til uspesifisert byggeformal. Eksisterende industriomrader vest for
jernbanen er avsatt til industri.

Morstadkvartalet
Et kjopesenter og leiligheter er under utvikling i Mgrstadkvartalet .

Masan
Et kjgpesenter og leiligheter er under bygging pa Masan

Mysen Kornsilo og Mglle

Kornsiloen har lagringskapasitet til 4 500 tonn og den ruger 60 meter over
terrenget. Her er det ikke reserveareal for videre industriutvikling.

Eidsberg — rik pa muligheter 6



Bygningsmiljget rundt banemesterboligen og lokomotivstallen er avsatt til
bevaringsverdig formal.

Ramstad

Pa naeringsomradet Ramstad har malsettingen veert at det skal etableres
arealkrevende og mindre publikumsintensive virksomheter. Tomtene pa
Ramstad er na solgt.

Det er lagt inn et fremtidig omrade for industri pa nordsiden av eksisterende E-
18, kalt Ramstad IV. Dette omradet kan ikke bebygges far ny E 18 er ferdig
etablert forbi Ramstad.

Sendre Mysen

Det er avsatt et omrade pa ca 100 dekar mellom Rv. 22, Smabruveien og Haera
til fremtidig naeringsomrade/offentlig bebyggelse. Omradet vurderes som aktuelt
bade til offentlig bruk og til eventuelt mindre naeringsvirksomheter.

Omradet vest for jernbanen

Her holder Felleskjopet til. Store deler av omradet har i de senere ar endret
karakter fra industri- til boligformal. Deler av omradet gir mulighet for
videreutvikling av naeringsaktivitet.

Neeringsomradene er nyansert i henholdsvis kontor (K), forretning (F) og
industri (1)

Boligformal

Mal

e Attraktivt og variert boligtilbud, tilpasset ulike livssituasjoner.

e Legge til rette for gkt boligetablering i sentrum.

e Utvikling av kommunens eksisterende og framtidige boligomrader med
et tilstrekkelig volum i forhold til lokale og regionale behov, neeringsliv
og sentrumsutvikling.

e God tilgjengelighet.

e Fortetting.

Virkemiddel
o Utbyggingsavtaler

Det har veert en sterk befolkningsvekst og byggeaktivitet i Mysen de senere ar.
Utbyggingen viser en utvikling mot tettere utbyggingsmenster og en mer variert
boligtype med flere leiligheter.

Det er tilrettelagt for forholdsvis stor boligbygging i Mysen, og det er fremdeles
potensiale for en fortetting av boliger i Mysen.

Eidsberg — rik pa muligheter 7
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Kommuneplanen angir en befolkningsvekst i Eidsberg kommune pé& 0,7%, noe
som tilsier at det bar bygges ca 15 boliger i Mysen i gjennomsnitt pr ar.

Det er gnskelig med en blanding av forretning/neering og bolig i sentrum.
Boliger i sentrum bidrar til gkt aktivitet i Mysen.

Boligfelt utenfor sentrum
| Mysen er det tomtereserver pa ulike omrader.

Storste delen av sentrumsomradet har fatt endret formal i forhold til gjeldende
reguleringsplaner fra forretning/nzering til kombinert formal bolig, forretning- og
kontorformal.

Estetikk

Dimensjon, form og farge pa byggene, samt det enkelte byggs forhold til
gatebilde er viktige forhold som ma vurderes i forbindelse med sgknad om
tiltak.

Offentlig formal
Mal
o Sikre tilstrekkelig areal til utvidelse av offentlig virksomhet.

Offentlige formal innebaerer kommunale og statlige bygninger og virksomheter.

| arealdelen er det avsatt areal til offentlig formal nord for Smabruveien, sar for
Heera. Sistnevnte omrade er avsatt med tanke pa eventuell ny skole pa sikt.

Allmennyttig formal

Mal
o Sikre tilstrekkelig areal til utvidelse til allmennyttige formal.

Allmennyttige formal innebaerer bygninger som for eksempel skole, barnehage,
og forsamlingshus som er til allmennyttig nytte og som i hovedsak er privateid.

Friomrader

Nar det gjelder mal, virkemiddel og omtale av de ulike friomradene vises det til
grennstrukturplanen, vedtatt 29.01.04. Friomradene skjottes i hovedsak av
kommunen.

Nordre Mysen
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Midt i Mysen ligger Nordre Mysen gard, et 13 dekar stort omradet som er
regulert til spesialomrade-bevaring. Dette utgjer en grann oase midt i byen,
hvor dammen er et sentralt element. | kommunedelplanen er dette omradet
bandlagt med bevaringsmessig status.

Deler av Nordre Mysen er lagt ut til bevaringsmessig status.

Det bevaringsverdige omradet er i privat eie, og en eventuell bypark forutsetter
et samarbeid med privat eier.

Annet byggeomrade

Deler av Nordre Mysen er bandlagt til henholdsvis annet byggeomrade og ,
friomrade-park. Innholdet i "annet byggeomrade” blir klartlagt naermere i den
videre reguleringsplanprosess for Nordre Mysen.

Bevaringsverdig bygningsmiljg og kulturminner

Spesialomrade for bevaring

Det er viktig & ta vare pa Mysens kvaliteter og egenart gjennom bl.a. & bevare
bygningsmiljger fra ulike tidsepoker og arbeide for & tilpasse nye bygninger pa
en respektfull mate i forhold til historiske omgivelser.

Mal
e Den historiske bygningsarven skal bevares for ettertiden.
Virkemiddel
o Kartfesting av bevaringsverdige bygningsmiljg, og bestemmelser i
bade kommunedelplanen og i etterfalgende reguleringsplaner og/eller
bebyggelsesplaner.

o Utarbeide verneplan for bevaringsverdige bygningsmilje.
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e Bevare bygningsmiljg med historisk verdi.

OMRADER SOM ER BANDLAGT

Deler av Mona gst er bandlagt til bevaringsverdig omrade i medhold av
gjeldende reguleringsplan for Mona gst. Dette omradet inneholder en rekke
gravrayser.

| tillegg er Birkelunden, deler av Nordre Mysen, Haytorp fort og ulike
bygningsmiljger avsatt til bevaringsverdig omrade i kommunedelplanen.

Gravrgyser er markert med rune r da gravrgysene er automatisk fredede
kulturminner i medhold av kulturminneloven.

OMRADER FOR RASTOFFUTVINNING
Deler av omradet for sanduttak nordvest for Mona-krysset er avsatt til omrade

for rastoffuttak. Det foreligger naermere faringer for dette omradet i gjeldende
reguleringsplan for E 18.

SAMFERDSEL
Mal

o Prioritere miljggate i sentrum.
God parkeringsdekning bade langs ytre og indre ringvei.

o Kommunedelplan for trafikksikkerhet legges til grunn for
soknadsberettigede trafikksikkerhetstiltak .

¢ Gjennomfaring av fysiske og holdningsskapende trafikksikkerhetstiltak i
henhold til kommunal trafikksikkerhetsplan.

e Samordningen mellom buss og tog.
Ny bussoppstillingsplass ma pa plass i sentrum.

¢ Konkrete tiltak vurderes i budsjett og gkonomiplansammenheng.

Fotgjengere og syklister.

Fotgjengere utgjor den starste trafikantgruppen i sentrum. Fotgjengere er
imidlertid en svak gruppe i byplanleggingen. Gode og brede fortau blir derfor en
minimumslgsning i sentrumsgatene.

Det ma settes av nok plass til syklistene i trafikksystemet. Det ma etableres
sykkelstativ ved togstasjon, bussholdeplasser og andre viktige knutepunkt.
Pa Mysen kan det satses pa egne sykkelveier/soner og dels sykling i gater med
blandet trafikk. Blandet trafikk kan veere vellykket der biltrafikken skal ned pa samme
hastighetsniva som syklene.

I miljggatene ferdes bilene pa fotgjengernes premisser. Tilrettelegging for bruk
av sykkel bidrar til gkt tilgjengelighet til sentrum.
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Langs hovedadkomstene til Mysen er det hovedsakelig fortau eller gang- og
sykkelvei.

Parkering

Uten tidsregulering, vil det bli vanskelig a finne parkeringsplass for besgkende.
Regulerte parkeringsforhold gir mulighet for en rasjonell bruk av knappe
arealer, og vil veere et kjennemerke for et attraktivt, aktivt og konkurransedyktig
bysentrum.

Det er innfart parkeringsautomat pa Sagtomta. Det er gratis a sta de farste tre
timene.

Parkeringsrapportene, datert mai 2002 og mars 2004, legges til grunn for
kommunens fremtidige parkeringsstrategi.

Annet

Innkjoring ved Momarken

Det er viktig & gjore det mest mulig attraktivt & svinge av fra E 18 til Mysen
sentrum gjennom hensiktsmessig skilting.

Bergerkrysset
Ved rundkjaringen i Bergerkrysset, ma det fremkomme informasjon om
parkeringsplasser i Mysen sentrum.

Innkjering ved Susebakke/Mysen bru:
Adkomsten til Mysen ved krysset Rv. 22/Rv. 123 ma markeres.

Universell utforming:
Bygninger, kommunikasjonsmidler, produkter og omgivelser for gvrig utformes
slik at de kan nyttes i stgrst mulig grad av alle mennesker.

LANDBRUK - NATUR - OG FRILUFTSOMRADER (LNF-
OMRADER)

Mal
e lvareta viktige omrader med kulturlandskap, naturlandskap og biologisk
mangfold.
o Sikre friluftsomradenes tilgjengelighet opplevelsesverdiene i landskapet

Virkemiddel

e Fokusering pa langsiktige og gode helhetslgsninger ved eventuelle
arealinngrep grunnet hensyn til jordvern og kulturlandskap.
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OMRADER FOR VANNAREAL FOR ALLMENN FLERBUK

Mal
e Heera og tilliggende elvelandskap skal bevares i stgrst mulig grad som
et viktig og positivt landskapselement.
o Legge til rette for opplevelse av natur- og kulturlandskap langs Heera.

Virkemiddel
o Avsette viktige og opplevelsesrike areal langs deler av Heera til
friomrade.
Eidsberg - rik pa muligheter 12
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KOMMUNEDELPLANENS AREALDEL -
BESTEMMELSER

| medhold av Plan- og bygningsloven § 20-6 er arealdelen og bestemmelsene til
kommunedelplanen juridisk bindende for framtidig arealbruk. Bestemmelsene
inneholder bade generelle bestemmelser som gjelder for alle arealbruksformél, og
spesielle bestemmelser knyttet til det enkelte arealbruksformal.

Retningslinjene er veiledende og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene er politiske foringer som legges til grunn i den
praktiskesaksbehandlingen.

§ 1. Fellesbestemmelser (Pbl. § 20-4, 2.ledd)

§ 1.1 Forbud mot bygge- og anleggstiltak i 50 metersbelte langs Heera
(Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav f.)

| 50 metersbeltet fra Heera malt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig
flomvannstand, er oppfaring av bygninger, veianlegg, masseuttak og
masseoppfylling ikke tillat. Forbudet gjelder ogsa mindre vesentlig utvidelse av
eksisterende bygninger.

§ 2. Byggeomrader (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Byggeradene omfatter falgende arealbrukskategorier: boligomrader, blandet
formal (forretning, kontor og bolig), naeringsomrader, offentlig formal og
allmennyttig formal.

§ 2.1 Plankrav (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b)

| omrader som pa plankartet er markert som fremtidige byggeomrader, kan
bygning, konstruksjon eller anlegg ikke oppfares og heller ikke endres vesentlig
for omradet inngér i reguleringsplan.

§ 2.1.1. Unntak fra plankravet — boligomrader (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b)
Unntatt fra plankravet er tilbygging, pabygging, underbygging, garasjer, uthus
og plassering av midlertidig bygning, konstruksjon eller anlegg.

§ 2.2 Risiko og sarbarhetsanalyse (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Der det er begrunnet mistanke om darlige grunnforhold skal risikosituasjonen
avklares i en egen risiko- og sarbarhetsanalyse som utarbeides parallelt med
reguleringsplanarbeidet.

§ 2.3 Estetiske forhold og bevaringshensyn (Pbl. § 74, pkt 2)

Byggverk skal tilpasses landskapet og eksisterende bebyggelse pa en mate
som gir estetisk sammenheng og historisk tilknytning. Byggverk skal ikke gis en
plassering og utforming som kan virke skiemmende pa automatisk fredede og
vedtaksfredede kulturminner. | slike tilfeller m& omsgkt tiltak godkjennes av
kulturminnemyndigheten forut for gjennomfgring av tiltaket.

§ 2.4 Universell utforming / tilgjengelighet (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b)
Ved utbygging og gjennomfaring av tiltak vedrarende publikumsrelaterte bygg

skal det sikres god tilgjengelighet til bygninger, anlegg og uteoppholdsanlegg
for alle. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar
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av sa stor del av befolkningen som mulig i samsvar med gjeldende
tilgjengelighetskriterier.

§ 2.5 Rekkefolgebestemmelser (Pbl. § 20-4, 2. ledd, bokstav b)

Utbygging av framtidige boligomrader kan kun gjennomfares nar teknisk
infrastruktur som vei, vann, avlgp og elektrisitetsforsyninger er lagt frem til det
aktuelle byggeomradet og nedvendig sosial infrastruktur som barnehage og
skoletilbud er etablert. Etablering av gang- og sykkelvei fram til byggeomradet
ma i hvert enkelt tilfelle vurderes som en eventuell planforutsetning og vilkar i
det aktuelle byggeomradet.

§ 2.6 Utnyttelsesgrad (Pbl. § 20-4, 2. ledd, bokstav b)

| boligomrader skal utnyttelsesgraden vaere maks tillatt bebygd areal (BYA) for
utbyggingsprosjekter, og skal ikke overstige 35% av netto tomt, inklusiv garasje
og boder. Fortetting pa eksisterende boligtomter kan skje ved fradeling der
tomtestarrelse og terrengform egner seg.

§ 2.7 Krav om lekearealer i planlagte byggeomrader (Pbl. § 20-4, 2.ledd,
bokstav d)

Lokale leke- og oppholdsmuligheter for barn og unge skal vurderes far boliger
og veier plasseres. Lekeplasser skal sa langt det er mulig plasseres i tilknytning
til og i sammenheng med andre ubebygde og vegetasjonsbeerende arealer.

Sterre sammenhengende tilliggende friluftsomrader skal ha god tilgjengelighet
med avsatte forbindelseskorridorer for allmenn ferdsel. Adkomst til lekeomrader
skal veere gang-/ sykkelvei eller fortau, eller i spesielle tilfeller sveert lite
trafikkert internvei.

For omrader med inntil 30 boligenheter skal det avsettes minimum 50m?
lekeareal for hver ny boligenhet. For omrader med over 30 boligenheter skal
det i tillegg avsettes areal til kvartalslekeplass pa minimum 1500 m2 for hver 30.
bolig. For omrader med over 90 boligenheter skal det i tillegg avsettes arealer
til omradelekeplass pa minimum 5000 m2 for plasskrevende aktiviteter knyttet til
sykling, ball, aking, ski/skeyter, bygg osv. Lekearealene skal vaere opparbeidet
far det blir gitt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

§ 2.8 Utbyggingsavtaler (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Utbyggingsavtaler skal nyttes som virkemiddel for gjennomfgring av
kommunens utbyggingspolitikk. Utbyggingsavtaler kan nyttes i forbindelse med
utarbeidelse av reguleringsplan, bebyggelsesplan eller i forbindelse med en
konkret byggesak.

For omrader avsatt til utbyggingsformal kan utbygging ikke finne sted for
teknisk infrastruktur er bygd ut i omradet i henhold til de standarder og den
kapasitet kommunen krever.

Dette gjelder spesielt i forhold til kommunaltekniske anlegg som vei, vann og
avlgp, samt energiforsyning .

Utbyggingsavtaler kan benyttes for 6 boenheter eller flere. For industri, neering,
kontor m.m. bar utbyggingsavtaler alltid benyttes.
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Kommunen kan kreve fortrinnsrett til inntil 20 % av boenhetene/ boligene/
tomtene til markedspris.

Utbygger skal dekke de feltinterne kostnader for utbygging av infrastruktur, og i
tillegg en forholdmessig del av gvrig infrastruktur som ma opparbeides eller
oppgraderes som fglge av utbyggingen (vei, gang- og sykkelvei, parkering,
vann- og avlgp, energi, grantstruktur, felles byrom, gang- og turlayper,
skilgyper mv.).

§ 2.9 Sentrumsbebyggelse (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

| 1.etasje som vender mot offentlig gate, fortau eller plass skal det veere
forretninger, serveringssteder eller annen virksomhet med aktiv utadrettet
fasade. 2. etasje og hgyere etasjer kan inneholde boliger dersom det kan
oppnas tilfredstillende bomilja.

§ 2.10 Byggehoyder (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

| sentrumskjernen angis byggehgyden til 4 etasjer, og tilbaketrukket gverste
etasje angis som 3+1 innenfor sentrum forgvrig. Utenfor sentrum er det tillatt
med 2 etasjer. Det tillates bygd underetasje ved skratt terreng slik at gverste
etasje angis som 4+1 og 3+1 fra kant med laveste kote innen sentrum.

§ 2.11 Garasije i kjeller (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)
Det stilles krav om garasije i kjeller for boligdelen.

§ 2.12 Blandet formal; forretning, kontor og bolig (Pbl. § 20-4, 2.ledd,
bokstav b)

Omrader avsatt til blandet formal kan bygges ut med kombinasjonsbygg. Det
stilles krav om utbyggingsplan/utenomhusplan. | omrader avsatt til blandet
fogmél, kan det tillates kjgpesenter for detaljhandel med bruksareal over 3000
m*.

§ 2.13 Neeringsomrader/offentlig formal (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)
Utbyggingsomradet ved Hegginomradet, sgr for Heera, skal nyttes til kombinert
byggeformal (offentlig/nzering).

Utbygging av Ramstad 4 kan ikke skje far ny E18 er utbygget i omradet.

§ 2.14 Parkering (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Kommunen har falgende norm pa antall parkeringsplasser:
o Detaljvarehandel
Kundeparkering: 1 plass pr 40 m? bruksareal, samt 2 plasser for ansatte
pr. handelsenhet. | tillegg skal det avsettes lasteareal for vare- og
lastebiler.
o Kjopesenter (over 3000m? samlet bruksareal)
Kundeparkering: 1 plass pr 40 m? bruksareal. Maks 250 plasser
uavhengig av kjgpesenterets starrelse. | tillegg skal det avsettes
lasteareal for vare- og lastebiler.
o Kontor, administrasjon og service
Vurderes i den enkelte byggesak
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¢ Bolig

3- 4-5 roms leilighet : minimum 1 plass pr. leilighet og minimum 1 plass til
gjesteparkering.

2- roms leilighet: 1 plass pr leilighet

1 rom og omsorgsleiligheter: 0,5 plasser pr. leilighet

§ 2.15 Bussoppstillingsplass (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)
Ny bussoppstillingsplass ma pa plass i sentrum.

§ 2.16 Reklame (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav d)
o Losfotreklame: det er tillatt med 1 skilt pr virksomhet.
o Plakatreklame, boards: det er tillatt med slik reklame pa
parkeringsplasser og i busskur.

§ 2.17 Stey (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Grenseverdier knyttet til henholdsvis veitrafikkstgy gitt i Miljgvern-
departementets rundskriv T-8/79 og industristgy i rundskriv TA-506 skal legges
til grunn ved all etablering og bruksendring.

Framtidig arealbruk ma ikke medfagre miljgbelastning som overstiger
grenseverdiene i retningslinjer for stay. Det vises til retningslinjer for
behandling av stoy i arealplanlegging (T-1442).

§3 LNF-omrader (Landbruk, natur - og friluftsomrader) (Pbl. § 20-4,
2.ledd, bokstav b)

Oppfaring av ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse som ikke
er knyttet til stedbunden naering er ikke tillatt.

Karbolig tillates oppfart bare dersom eiendommens nzeringsgrunnlag tilsier at
behovet er reelt tilstede. Karboliger bar primeert knyttes til gardstunet. Grunn til
karbolig tillates ikke fradelt.

§4 Friomrader (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)
Tematisk grannstrukturplan skal i tillegg til kommunedelplanens arealdel veere
farende for arealdisponeringen av friomradene.

§ 5. Areal avsatt til kombinert formal friomrade/naering-kraftverk, ost for
Spinnerifossen (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b)

Arealet avsatt til kombinert formal friomrade/neering-kraftverk, gst for
Spinnerifossen, kan nyttes til etablering av kraftverk. Et eventuelt kraftverk ma
veere tilpasset landskapet i omradet, og ma ha en tilfredstillende estetisk
utforming.

§ 6 Areal avsatt til kombinert formal vannareal for alimenn
flerbruk/naering-kraftverk, nord for brua ved Spinnerifossen (Pbl. § 20-4,
2.ledd, bokstav b):

Areal avsatt til kombinert formal vannareal for allmenn flerbruk/neering-
kraftverk, gst for Spinnerifossen, kan nyttes til etablering av kraftverk.

Et eventuelt kraftverk ma veere tilpasset elvelgpet og landskapet i omradet, og
ma ha en tilfredstillende estetisk utforming.
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§ 7 Omrader for rastoffutvinning (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav a)
Omréadet skal disponeres i henhold til reguleringsplan for E18.

§ 8 Byggeforbudsoner langs storre kraftledninger (Pbl. § 20-4, 2. ledd,
bokstav b)
Dersom ikke annet falger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan, er det ikke
tillatt & oppfere bebyggelse:
- Neermere enn 60 m fra ledningstraseens senterleder langs
kraftledninger med spenningsstyrke fra 300-420 kV
- Neermere enn 15 m fra ledningstraseens senterleder langs
kraftledninger med spenningsstyrke fra 45-66 kV

§ 9 Byggeforbudsoner langs hovedveinett og jernbane (Pbl. § 20-4, 2.ledd,
bokstav b)
Dersom ikke annet falger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan, er det ikke
tillatt & oppfere bebyggelse:
e Neermere veiens midtlinje enn 100 m langs E18 eller 50 m langs
riksvei
¢ Neermere veiens midtlinje enn 15 m langs fylkesvei eller kommunal
vei
o Naermere enn 30 m regnet fra neermeste jernbanespors midtlinje
langs eksisterende trasé (gjelder ikke bebyggelsesplan).

§ 10 Bevaringsverdige omrader og bygningsmiljoer (Pbl. § 20-4, 2.ledd,
bokstav b)

Nordre Mysen gard, Haytorp fort og deler av Marstadkvartalet er fredet i
henhold til kulturminneloven.

Bevaringsverdige bygningsmiljger er avmerket pa plankartet med skravur.

Mindre endringer av fasader og tilbygg som har vedlikeholdsmessig karakter er
tillatt. @vrige endringer av bevaringsverdige fasader og tilbygg er ikke tillatt.

§ 11 Kulturminner (Pbl. § 20-4, 1.ledd, pkt 4)
Kulturminnene i Mysen skal veere tilgjengelig for allmennheten.

Tiltak som kan virke inn p& automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner
skal oversendes kulturminnemyndighet til uttalelse tidligst mulig fer det treffes
vedtak. Eventuell giennomfaring av omsgkt tiltak forutsetter at tiltaket
godkjennes av kulturminnemyndigheten.

§ 12 Rettsvirkning (Pbl. § 20-6, 3.ledd)
Kommunedelplanens arealdel gjelder foran eldre planer, nar annet ikke er
bestemt. Eldre reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde fremgar av egen liste.
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Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som skal gjelde:

Kommdel-
Plan nr. plan nr. Navn Formal
1 3 Folkenborg/Lakkeberg Bolig
2 4 Mysen idrettspark Alm.nyttig
3 8 Folkenborg Bolig
4 13 Vesteng Bolig
5 15 Barkerud Bolig
6 16 Jstreng astre Bolig
7 20 Bondelagets folkehgyskole Almennyttig
8 21 Folkenborg museum Offentlig
9 22 Jstre skogteig Bolig
15 36 Skofterudasen nord/hotelltmt. Bolig/Neering
16 79 Skofterudasen nord bolig
17 38 Ramstad 3 Neering
18 41 Skofterudasen | Bolig
20 47 Gymnaskvartalet Off., neering m.v
21 48 Alderssenteret Bolig/offentlig
22 51 Festningsveien Bolig/Trafikk
23 52 Skofterudasen Il Bolig
24 53 Mgarstadkvartalet Neering m.v
25 23 Opsahlasen Bolig
26 65 Opsahlasen T2-L26 Bolig
27 69 Opsahlasen /Meisveien Bolig
28 72 Opsahljordet vest Offentlig/bolig
29 33 Sand Neering/bolig
30 40 Sand Neering
31 76 Mona Jst vern/bolig/neering
32 94 Ostreng Il bolig
33 78 E 18 Melleby - Askim grense Bolig
34 83 Susebakke barnehage m.v Alm.nyttig/bolig/friomr.
35 84 Kammerudasen Bolig
36 86 Hoytorp fort Alm.nyttig, friomr. m.v.
37 93 Symra,Larsen m.fl. bolig,alm.nyttig m.v
38 95 Bebyggelsesplan for B1 og B2 Bolig
39 54 Ringveien Mysen gst Bolig/trafikk
40 40 Stegen Bolig
41 85 Asheim Bolig
42 92 Del av Opsahljordet Bolig
43 74 G/s-vei Rv 123 Suseb.-Ram Trafikk
Kommune plan hummer Kommentar
72: Offentlig formal pa plankartet endres til allmennyttig formal
33: Plan 33 skal gjelde med unntak av omrade for psykiatriboligene.
l-omradet pa plan 33 endrer formal il I/K i samsvar med
kommunedelplankartet.
40: I-omradet blir I/K, i samsvar med kommunedelplankartet
83: Plan 83 skal gjelde, men areal avsatt til allmennnyttig formal
endres til offentlig formal slik som markert pa
kommunedelplankartet.
93: Plan 93 gjelder m/ unntak for omradet dekket av beb.pl.for B1 og B2
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Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som oppheves

Komm.del

Plan nr. plan nr.
1 1
2 2
3 5
4 6

6 10
7 11
8 12
9 18
10 27
11 29
12 44
13 32
14 7
15 35
16 39
17 89
18 63
19 77
20 82
21 91
22 42
23 66

Eidsberg — rik pa muligheter

Navn

Sgndre Mysen
Opsabhljordet

Aslia - Narvestad
Opsahljordet/Kirkas
Ramstad 1
Folkenborg/Bg
Folkenborg/Karlstrup
Ramstad 2

G/s-vei Smedgaten del 1
G/s-vei Smedgaten del 2
G/s-Smedgaten del 3
Mysen sentrum

Mysen

G/s-vei Opsahl/Vardeveien
Jernbanegaten vest

inkl. jernbanegata nord
Haytorp fort
Brannstasjonskvartalet
Haytorp fort barnehage
Opsabhljordet
Smedgaten syd

Sand

19

Formal

Bolig
Bolig/neering
Bolig

Bolig
Neering-industri
Bolig

Bolig
Neering-industri
Trafikk

Trafikk

Trafikk
Sentrumsplan
Gml. Mysen kommune
Trafikk

Neering/bolig
Trafikk

Vern

Bolig m.v.
Alm.nyttig
Bolig m.v.
Kvartalsplan
Bolig
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RETNINGSLINJER TIL AREALDELEN

Retningslinjene er ikke juridisk bindende, men er av veiledende karakter.
Retningslinjene gir faringer for praktisering av planen og angir kommunens
tilnaerming til problemstillinger som blir omtalt.

1. RETNINGSLINJER UAVHENGIG AV AREALKATEGORI

1.1 Dispensasjon
Ved behandling av dispensasjonssaker i henhold til Plan — og bygningsloven
§ 7, skal fglgende vektlegges:

o "Seerlige grunner" skal tolkes i henhold til rundskriv T-5/84 eller til
enhver tid gjeldende rundskriv eller andre statlige faringer. Det skal
alltid vurderes om en dispensasjon skal gis betinget, ved at det stilles
vilkar. En dispensasjon kan gjares tidsbestemt.

¢ Ved behandling av dispensasjonssgknader skal det tas saerlig hensyn
til allmenne ferdselsinteresser, friluftsliv, landskap, biologisk mangfold,
estetikk, naturelementer, kulturminner og kulturmiljg.

1.2 Stoy

Gjeldende retningslinjer for behandling av stay er farende i forbindelse med
arealplanlegging (T-1442). Dette gjelder ogsa retningslinjer om handtering av
stay fra bygg- og anleggsvirksomhet.

2. BYGGEOMRADER

2.1Plankrav

Plankravet innebaerer forbud mot visse tiltak og arbeider far omradet inngar i
reguleringsplan eller bebyggelsesplan. | omrader avmerket som fremtidige
byggeomrader gjelder plankravet for alle meldte og seknadspliktige tiltak.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner gjelder falgende retningslinjer:

e Det skal tilstrebes universelle utforminger, dvs god tilgjengelighet som
virker inkluderende, slik at alle kan benytte bebyggelse og uterom pa
en likestilt mate, jfr. MD rundskriv T-5/99 ( Tilgjengelighet for alle).

o Det skal legges vekt pa god estetikk og hensyn til bevaringsverdige
miljger.

e Landskapsverdier og grannstruktur skal hensyntas.

e Det mé utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse for aktuelle omradet i
henhold til Miljgdepartementets rundskriv T5-97. Analysen skal
klargjere eventuelle krav til videre kartlegging og tiltak, bl.a. nar det
gjelder geotekniske forhold.

o Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge skal hensyntas, jfr.
Miljgverndepartementets rundskriv T-2/92.

¢ Retningslinjer for behandling av stey i arealplanleggingen T-1442 skal
hensyntas.
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2.2 Boligomrader
Ved utarbeidelse av ny reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan for boliger
skal fglgende kriterier legges til grunn:

Omréadene skal ha sikker adkomst og gode kommunikasjoner. Ved utforming
av planene skal spgrsmal vedrgrende ngdvendige arealer til fortau/gang- og
sykkelvei, bussholdeplasser, fotgjenger - over/underganger og
lekeareal/grannstrukturer vurderes.

2.2.1 Leke-og oppholdsmuligheter
Lokale leke- og oppholdsmuligheter skal vurderes i forbindelse med

utarbeidelse av reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Det bgr avsettes min.

50 m2 felles eller offentlig areal pr. bolig. Arealene skal veere betryggende
sikret, og ha sikker adkomst.

For maks. hver 30. bolig bar det avsettes omrader pa minst 100 m? til
neerlekeplasser. Det bar vaere maks. 200 m mellom plassen og boligene den
er ment a betjene.

For omrader med over 30 boenheter bar det i tillegg avsettes areal til
kvartalslekeplass pa minst 1,5 da for hver 150. bolig.

Arealet kan deles p& mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 da. Det skal
veere maks. 350m avstand mellom omradet og boligene det er ment &
betjene.

For omrader med over 100 boenheter skal det i tillegg avsettes areal pa 2 - 3
da til bygging av barnehage/ fritidshjem, samt areal til omradelekeplass pa
min. 5 da for plasskrevende aktiviteter som ballek, sykling, aking, ski.

Felles grantomrader og korridorer skal innarbeides i tilknytning til
boligomréadene og med en trafikksikker beliggenhet.

Felles grantomrader og korridorer skal ved behov etableres som bindeledd
mellom ulike grantomrader, boligomrade og starre sammenhengende
turterreng.

Fortetting i eksisterende bebyggelse skal kunne skje ved fradeling av
enkelttomter eller ved utarbeidelse av regulerings- eller bebyggelsesplan.
Nybygg skal tilpasses stragkets preg. MD veileder T 1267 “Fortetting med
kvalitet” skal veere veiledende.
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2.2.2 Energi
Ved planlegging av starre nybygg bar falgende retningslinjer for energibruk
legges til grunn:

1. I nybygg over 1000 m? og ved starre ombygginger som involverer mer
enn 1000 m? skal det tilrettelegges for vannbaren varme, og alternativ
til oljefyring og elektrisk oppvarming skal vurderes.

2. lalle starre nybygg og ved starre ombygginger skal det utarbeides
energi- og effektbudsjett.

2.3 Friomrader
For omrader med inntil 30 boligenheter bgr det avsettes minimum 50m2
lekeareal for hver ny boligenhet.

For omrader med over 30 boligenheter bar det i tillegg avsettes areal til
kvartalslekeplass pa minimum 1500 mz for hver 30. bolig.

For omrader med over 90 boligenheter skal det i tillegg avsettes arealer til
omradelekeplass p& minimum 5000 m? for plasskrevende aktiviteter (ballek,
sykling, aking, ski/skayte-lek, byggelek etc.).

Lekearealene skal veere ferdig opparbeidet far brukstillatelse, eventuelt
ferdigattest til boligene blir gitt av kommunen.

3. LANDBRUKS- NATUR - OG FRILUFTSOMRADER

3.1 Generelt

Tiltak som strider mot selve formalet for omradet er ikke tillatt. Dette fremgar
direkte av Plan- og bygningslovens § 20-6, annet ledd. Masseuttak ut over
egen bruk er ikke tillatt. Det samme gjelder etablering av antenneanlegg,
kraftlinjer o.l. Dispensasjon kan likevel veere tilradelig for mindre tiltak og
endringer av eksisterende byggverk nar tiltaket ikke fgrer til forringelse av
landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsomrader, andre verneverdier eller
eksisterende byggverk.

Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til
virksomhet utenom tradisjonell ngering skal falgende retningslinjer ligge til
grunn:

o Det tillates smaskalavirksomhet med utgangspunkt i gardens og
familiens ressurser og innenfor den ramme som disse representerer.

o Virksomheten bgr fortrinnsvis innpasses i eksisterende
bygningsmasse. Oppfaring av nye bygg kan godkjennes nar ny
bebyggelse som hovedregel plasseres i tilknytning til gardens tun, og
gis en stedtilpasset utforming.

¢ Fradeling til slike formal tillates ikke da de nye naeringene skal utgjare
en del av gardens driftsgrunnlag.

e Omdisponering eller oppfaring av ny bygning ved samarbeidstiltak som
naturlig kan benyttes til gardsdriften kan tillates.
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Med samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for
samdrift/samarbeid som fjgs for melk/kjgttproduksjon, redskapshus, verksted,
lager, eller lignende.

Byggearbeider og bruksendring til slik virksomhet som beskrevet i
retningslinjene ovenfor faller utenfor begrepet driftsbygninger i landbruket
etter Plan og bygningslovens § 81, og ma fremmes og behandles som sgknad
etter § 93.

Miljgdepartementet og landbruks- og matdepartementets veileder om hvordan
Plan- og bygningsloven bgar brukes for tilrettelegging av ny landbrukstilknyttet
neeringsvirksomhet (Landbruk pluss T-1443) skal veere retningsgivende for
arealplanleggingen.

4 SAMFERDSEL

4.1 Avkjorsler
Avkjarsel fra offentlig vei skal behandles og utferes i samsvar med Veglovens
§ 40, 41, 42 og 43.

Ved lokalisering av ny bebyggelse utenom reguleringsplan skal prinsipper og
holdningsklasser i gjeldende "rammeplan for avkjarsler" legges til grunn.
(Dstfold Fylkeskommune og Statens vegvesen 1982: Rammeplan for
behandling av avkjorselssporsmadl langs riks- og fylkesveger).

Eidsberg - rik pa muligheter 23
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1. Planens formal (jf. pbl § 11-5)

81 Planens formal

Kommuneplanens arealdel skal bidra til 8 na malene satt i kommuneplanens samfunnsdel og bygge
opp under vedtatte arealstrategier. Arealdelen skal styre kommunen i retning av en baerekraftig
arealutvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner.

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

§2.1 Generelt
Der det pa plankartet er markert omrader for bebyggelse og anlegg, er formalet ikke
uttgmmende. Hovedformalet kan inkludere bl.a. ngdvendige lekeplasser, friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, samferdselsanlegg og infrastruktur, og annen arealbruk som
er en funksjonell del av byggeomradet. Slike underordnede formal skal framga av
reguleringsplan, og i vedtatte reguleringsplaner vil slike underordnete formal fortsatt gjelde
selv om kommuneplanens arealdel viser et overordnet formal. Tilsvarende gjelder ogsa for
kommunedelplan.

§ 2.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner
Foglgende kommunedelplaner med arealdel gjelder i Indre @stfold kommune:

PlanID 01252008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 19.06.2014
PlanID 01222008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 04.09.2014

Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel gjelder ved motstrid foran de eldre
kommunedelplanene.

§ 2.3 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner
Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde foran eldre

reguleringsplaner med fglgende presiseringer og unntak.

a) Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i pkt. 4.10.5 gjelder foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner. Der reguleringsplan har byggegrense naermere vassdraget enn angitt i
4.10.5 gjelder fortsatt reguleringsplanens bestemmelse.

b) Dersom reguleringsplaner angir stgrrelse pd minste uteoppholdsareal skal
reguleringsplanens krav gjelde.

c) Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2020 gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid.
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d) Fglgende omradereguleringsplaner gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid:

012320130001 Omradeplan Myra/TEBO

012420100002 Omraderegulering for et omrade fra Eidsbergveien til Kulturhuset og
Gimmingkrysset, gnr/bnr. 52/678 m.fl.

012420120003 Omraderegulering for omradet vest for Dr. Randers gate, nord for
Skolegata og @st for Askimbyen skole

012420120004 Omraderegulering for omradet mellom Brugata, Askim stasjon og
sentrum syd

012520150001 Omradereguleringsplan for Mysen sentrum (bortsett fra bypark, jf.
kommuneplankartet omrade PA2)

3. Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for nedslagsfeltet til Lyseren og 100 metersonen langs Glomma fra Mgrkfoss
til Kykkelsrud.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt drikkevann i Indre @stfold kommune:

a) Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.

b) Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse f@r oppstart.

¢) Ny neaeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller
forverring av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet
og vannverkseier for godkjennelse.

d) I nedbgrsfeltet er det forbudt & ta med levende organismer som ved a etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avigpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjgres pd en slik mdte at det ikke utgjgr fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsa hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjigretgy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler ma gjgres pa en slik mdte at det ikke fgrer til forurensning av
vannforekomster.

ii. ~ Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan vaere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier fgr aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa ndr vannkilden er islagt.

iii. Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

I tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
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Sikringssone drikkevann H110_01 Lyseren

Sone 0: Omradene langs vannkanten i Lystadvika og Rudsvika med tilfgrselsbekker

Husdyrhold tillates ikke naermere enn 10 meter fra vannkanten.

Sone 1: 100 meters sone fra vannkanten av Lyseren og tilfgrselsbekker

a)

b)
c)

Lagring av avilgpsslam er forbudt. Eventuelle planer om nye lager av husdyrgjgdsel ma
forelegges vannverkseier og lokal drikkevannsmyndighet for godkjennelse fgr oppfaring.
Nedgravde oljetanker er forbudt.

Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet skal oppbevares i tanker med
doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til 8 samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal vaere lett & inspisere for lekkasjer.

Sone 2: Hele nedbgrsfeltet, inkludert Lyseren

a)

b)

§3.2

Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone, omrade for grunnvannsforsyning, H120 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for Mjeer, Raknerudbekken, Haakaasbekken, sgrlige deler av @yeren samt
Sandstangen inkludert sikringssone sj@.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt grunnvannsforsyningen i Indre @stfold kommune:

a)
b)

d)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.
Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse fgr oppstart.

Ny neaeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller forverring
av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og
vannverkseier for godkjennelse.

I nedbgrsfeltet er det forbudt a ta med levende organismer som ved & etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i. Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avlgpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjares pa en slik mate at det ikke utgjgr fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsa hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjgretgy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler ma gjgres pa en slik madte at det ikke farer til forurensning av
vannforekomster.
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ii. ~ Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan vaere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier fgr aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa ndr vannkilden er islagt.

jii. Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

I tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
Sikringssone grunnvannsforsyning H120-01 @yeren

Sone 0: Ytterste del av Sandstangen
a) All motorisert ferdsel og parkering i denne sonen er forbudt med unntak av i forbindelse med
ngdvendig vedlikehold godkjent av vannverkseier.
b) Telting og camping er forbudt.

c) Deterforbudt a lagre oljeprodukter og andre kjemikalier som f.eks. tennvaeske, bensin og
diesel.

d) Balbrenning og andre aktiviteter som utgjgr brannfare er ikke tillatt.

Sone 1: @yeren - sikringssone sjg
Ankring av bat eller annen farkost i denne sonen er ikke tillatt.

Sone 2: Nedbgrsfeltet til Raknerudbekken og Haakaasbekken
Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som tanker
stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone grunnvannsforsyning H120-02 Mjeer

Sone 0: Brennomrade og sikringsomrade sj@

a) Pabrgnnomradet skal det kun forega aktivitet som er knyttet til driften av
vannforsyningsanlegget.

b) Det er ikke tillatt med graving, utfylling, mudring mv. i strandsonen eller pa bunnen av Mjzer
innenfor omradet som anvist pa kart over soneomradene.

Sone 1: Infiltrasjonsomrade

Brgnnenes infiltrasjonsomrdde, hvorfra det meste av grunnvannet permanent eller tidvis kan na frem
til brgnnen.

a) Beiting tillates ikke narmere enn 10 meter fra vannkanten.

b) Det er ikke tillatt med utendgrs deponering av avfall/avigpsslam. Bruk av avlgpsslam og blgt
husdyrgjedsel er ikke tillatt. Det gis apning for bruk av tgrr/kompostert husdyrgjgdsel i
moderate mengder, i samsvar med gjgdslingsplan.

c) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkets drift. Tiltakene skal ikke fgre til
negativ pavirkning pa vannkvaliteten.

d) Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet, skal oppbevares enten i
tanker med doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til 8 samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal vaere lett & inspisere for lekkasjer.
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Sone 2: Sikringsomrade

Omrdde som omfatter omrdder hvor det kan dreneres vann mot grunnvannsmagasinet.

a) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

b) Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone drikkevann H120-03 Monaryggen
a) Innenfor hensynssonen tillates ikke industriell virksomhet som kan forurense
grunnvannsmagasinet.
b) Lagring og fylling av drivstoff, olje og kjemikalier kan bare skje i anlegg som er sikret mot
uhell med membran og oppsamlingssystemer. Nedgravde oljetanker tillates ikke.

§ 3.3 Faresone ras- og skredfare (kvikkleire) H310 (pbl § 11-8 a)

Ved arealplanlegging innenfor omrade angitt som faresone ras og skred (kvikkleire) (H310) ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet i henhold til krav i Byggteknisk forskrift (TEK). Skredfare utredes
i samsvar med NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere.

Retningslinje:

Faren for kvikkleireskred er ikke begrenset til hensynssonen. Store deler av kommunen ligger under
marin grense, og det er stor sannsynlighet for marin leire. Ved utarbeidelse av reguleringsplan og
byggesak i disse omrddene ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omrdadeskred, jf. Krav i
TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omrdadeskred utredes i samsvar med NVEs veileder
1/2019.

§ 3.4 Faresone flom H320 (pbl § 11-8 a)

Etablering av ny bebyggelse/boenheter eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse tillates
ikke innenfor faresone H320 flomfare pa plankartet. Dette gjelder ikke dersom det utfgres naermere
vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom slik at det
oppfyller kravene i den til enhver tid gjeldende byggteknisk forskrift. Temakart Flom og NVEs rapport
nr. 3/2022 skal legges til grunn ved vurdering av ny bebyggelse.

§ 3.5 Faresone brann- og eksplosjonsfare H350 (pbl § 11-8 a)

Innenfor faresoneomrader som kan vaere utsatt for brann og storulykker kreves, fgr offentlig ettersyn
i reguleringsplaner, fagkyndig utfgrt ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav
kan oppfylles innenfor realistiske gkonomiske rammer.

§ 3.6 Faresone skytebane H360 (pbl § 11-8 a)
Ved bruk av skytebaner er fareomradene (H360) ikke apne for allmenn ferdsel.

§ 3.7 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler), H370 (pbl § 11-8 a)
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for hgyspennings luftledninger.
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Hensynssonen gjelder til bebyggelsens nazermeste bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant
mm).

Ved valg av bygningsmessige Igsninger skal det tas hensyn til at hgyspenningsanleggene kan
begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av hgydemateriell.

§ 3.8 Hensynssone friluftsliv, H530 (pbl § 11-8 c)
Retningslinje:

Innenfor omrdder vist som hensynssone friluftsliv skal det ikke igangsettes tiltak som kan svekke
eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrddene til friluftsliv og rekreasjon.

§ 3.9 Hensynssone grgnnstruktur, H540 (pbl § 11-8 c)
Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta landskapshensyn knyttet til grgntbelte langs innfartsdren vestfra pd Fv
128. | dette omradet skal eksisterende vegetasjon ivaretas, ogsG med tanke pd @ opprettholde en
vegetasjonsskjerm mellom vei og bebyggelse. Behov for reetablering av vegetasjon vil bli vurdert i de
enkelte tiltak.

§ 3.10 Hensynssone landskap, H550 (pbl § 11-8 c)
3.10.1 H550_1, Kulturhistoriske landskap av regional betydning (KULA)

Retningslinje:

Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmiljg, biologisk verdifulle miljger,
jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av landskapet opprettholdes som grunnlag
for landbruk, kunnskap, opplevelse, verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv. Landskapsverdiene skal
legges til grunn for behandling av enkeltsaker innenfor omrddet. Konsekvensene av varige fysiske
inngrep skal synliggjgres.

3.10.2 H550_2, Sandstangen og ravinene i gst
Retningslinje:

| omrdder avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og
omradenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart. Nybygg og tilbygg kan
godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske verdier ikke forringes. Nybygg og
tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse. Plassering og utforming mht. stgrrelse, form,
materialer, detaljering, farger med videre skal harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i
omradet. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljg/landskap
dokumenteres, og at det redegjgres for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt.

3.10.3 H550_3, Monaryggen

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.
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3.10.4 H550_4-1 til 4-10i Askim

Retningslinje:

Ved all arealomdisponering i omrdder som inngdr i hensynssone landskap og natur skal «Grgnn
kartlegging» datert 09.01.2007 benyttes som grunnlag for vurdering av saker om endret
arealdisponering. Det skal tas saerskilte hensyn til landskap og naturverdier.

3.10.5 H550_6, Lunde i Eidsberg

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.

§ 3.11 Hensynssone bevaring av naturmiljg, H560 (pbl § 11-8 c)
3.11.1 H560_1-1 til 1-4, spredningskorridorer i jordbrukslandskapet

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen ma spredningskorridorer for vilt og andre arter sikres ved
arealbruksendringer.

3.11.2 H560_2-1 til 2-18, vilttrekk

Retningslinje:

Det tillates ikke tiltak som forringer viltets mulighet til G krysse E18.

3.11.3 H560_03-1 og 3-2, viktige naturtyper

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrader for arter.

3.11.4 H560_04-1 og 4-2, langs jernbanelinja v/ Slitu og nordgst for Lauslettkrysset i Eidsberg
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrdder for arter.

§ 3.12 Hensynssone bevaring av kulturmiljg, H570 (pbl § 11-8 c¢)
Generelle retningslinjer:

a) Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg tillegges seerlig vekt i disse omradene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets
identitet blir ivaretatt.
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b) Nybygg og tilbygg kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier
ikke forringes. Tiltak ma utformes og plasseres pd en mdte som ikke gir oppstykking og
fragmentering av kulturlandskapene

¢) |omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av
hgy verdi og omrddenes saerpregede miljs, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres.

3.12.1 H570_2-1, Spydeberg, Stasjonsgata

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta Stasjonsgatas karakteristiske bygningsmiljg og de arkitektoniske og
bygningsmessige kvaliteter som underbygger dette. Sentrale element er bygningers orientering og
plassering mot gatelgp samt bygningsvolum og -proporsjoner.

3.12.2 H570_2-2, Spydeberg, Langlis vei

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta strgkskarakteren i Langlis vei og de arkitektoniske og bygningsmessige
kvaliteter som underbygger denne. Sentrale element er bygningers orientering og plassering mot
gatelgp samt bygningsvolum og - proporsjoner.

Soknad om riving, oppfdring og endring av bygninger, samt oppretting av ny eiendom i hensynssonen
skal oversendes regional kulturminnemyndighet til uttalelse, seerlig med tanke pd konsekvenser for
Stasjonsgatas og/eller Langlis veis karakter.

3.12.3 H570_3-1, Monaryggen
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal det, ved eventuelle tiltak, tas hensyn til kulturmiljget som knytter seg til
Monaryggen. Nye bygninger og anlegg skal ikke forringe kulturmiljget. Eventuelle tiltak skal avklares
med kulturminnemyndigheten.

3.12.4 H570_4-1-4-7, Askim
Retningslinje:

i.  Tiltak som bergrer bygninger og bygningsmiljger omfattet av hensynssoner kulturmiljg, ma
forholde seq til verneverdig bebyggelse pag en mdte som ivaretar hensynet til byggehgyder,
madlestokk, uttrykk og mgtet mellom gammelt og nytt. Seknad eller reguleringsplan skal
dokumentere hvordan hensynene er ivaretatt.

ii.  Ved planlegging og utbygging av tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §1-6 skal
kulturminnene og kulturmiljgene innenfor sonene i stgrst mulig grad tas vare pa og utvikles
som positive og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

a) Detaljerte forutsetninger for bevaring bgr avklares i reguleringsplan.

b) Ved behandling av sgknad om tiltak skal det innhentes uttalelse fra
Fylkeskonservator.

c) Ny bebyggelse skal harmonere med eksisterende bebyggelse.
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3.12.5 Alle gvrige hensynssoner i 570-serien
Retningslinje:

i. | omrader avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen og omrddenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart.

ii. Byggetiltak etter § 20-1 kan godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske
verdier ikke forringes. Nybygg og tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht. stgrrelse, form, materialer, detaljering, farger med videre skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

iii.  Elementer som dpne bekker, steingjerder, spesielle treer eller andre
kulturlandskapselementer skal i stgrst mulig grad bevares.

iv.  Kulturminnene og kulturmiljgene skal i stgrst mulig grad tas vare pd og utvikles som positive
og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

V. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljg/landskap
dokumenteres, og at det redegj@res for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt..

§ 3.13 Hensynssone sikring av mineralressurser, H590(pbl § 11-8 tredje ledd c)
Retningslinje:

Hensynssonene H590 omfatter omrdder med drivverdige rdstoffressurser. | disse omrddene bgr det
ikke tillates tiltak som vanskeliggjgr fremtidig rastoffutvinning.

§ 3.14 Bandleggingssone etter naturmangfoldloven, H720 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
Omradene er vernet i samsvar med lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

§ 3.15 Bandleggingssone etter lov om kulturminner, H730 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
3.15.1 Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak som er egnet til a
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig skiemmede
automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

3.15.2 Fredete bygninger og anlegg

a) Tomter og Hovin kirke er fredet. Eidsberg, Hobgl og Trggstad middelalderkirker og -
gravplasser er automatisk fredet. Disse skal forvaltes etter kulturminnelovens
bestemmelser.

b) Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging av kister kun tillatt i enkeltgraver som har vaert
i kontinuerlig bruk etter 1945. Dersom det kan dokumenteres at det tidligere er satt ned
kiste i en grav som ikke har vaert i bruk etter 1945, kan urnenedsettelse tillates i graven.
Dette forutsetter at det er kjent hvor i graven kisten star, slik at borehullet for urnen ikke vil
skade intakte kulturminner. Urnen skal settes over den eldre kisten.

c) Bygninger og anlegg pa Heytorp fort er fredet i forskrift fastsatt av Riksantikvaren 21.
desember 2001.
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Retningslinjer:

i Det er ikke tillatt @ iverksette tiltak som kan virke inn pa de fredete bygninger og anlegg
med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

ii. Alle tiltak innenfor bdndleggingssonene skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp
mot bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kulturminnenes
omgivelser skal det tas hensyn til kulturminnenes plassering og virkning i landskapet.

§ 3.16 Bandleggingssone etter lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner H735
(pbl § 11-8 tredje ledd d

Retningslinje:
Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrdader i Oslo og nzaerliggende kommuner» (markaloven), jf.
LOV 2009-06-05-03-35.

§ 3.17 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer H810 (pbl § 11-8 tredje
ledd e)

3.17.1 H810_1, Monaryggen syd

I hensynssonen skal det samarbeides om utarbeidelse av én felles helhetlig reguleringsplan for hele
omradet.

§ 3.18 Sone for omforming og fornyelse H820 (pbl § 11-8 tredje ledd €)
3.18.1 H820_1, Spydeberg

Hensynssonen skal ivaretas omformingsprosesser i sentrum, saerlig med tanke pa gkt fortetting og
utvikling av sentrumsfunksjoner som forretninger og tjenesteyting. Det skal tilstrebes en balansert
utvikling av sentrumsfunksjoner langs hele Stasjonsgata, som er det sentrale byrom i hele sonen.

3.18.2 H820_2, Askim

Innenfor sonen skal det vaere publikumsrettete funksjoner i fgrste etasje. Fasadene skal veere aktive
og gis en attraktiv utforming. Gode solforhold i byrom og gater i tilliggende byrom skal vaere en viktig
premiss for utformingen av bebyggelsen.

Retningslinje:
Minimum 30 % BRA (bruksareal) av bebyggelsen innenfor H820_1 skal veere avsatt til publikumsrettet
virksomhet.
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4. Generelle bestemmelser

§4.1 Plankrav (jf. PBL§ 11-9 nr. 1)

a) | omrader for bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan. Reguleringsplaner som omfatter vassdragsnaere
omrader, skal sikre allmennhetens interesser og muligheter for opphold og ferdsel i
strandsonen.

b) | omradet avsatt til LNF-spredt ved Kykkelsrud i gamle Askim kommune, felt SB1, kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan.

c) |omradene avsatt til kombinert bygge- og anleggsformal ved @streng og Brgdremoen i gamle
Eidsberg kommune, felt KBA 8 og KBA 9, kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste
ledd ikke finne sted fgr omradene inngar i en helhetlig reguleringsplan. Planen skal gi
retningslinjer som ivaretar hensynet bade til grusressurser og de gjenvaerende
kulturminnene. Planen skal utarbeides i samrad med fylkeskommunen.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10, nr. 1)
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg er fglgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan:

a) Tiltak uten krav om ansvarlig sgker, jf. pbl § 20-4, med unntak av oppretting av ny
grunneiendom, jf. pbl § 20-1 m). Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger
innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.

b) Innlgsning av festetomter, jf. tomtefesteloven § 32.

c) Arealoverfgring jf. pbl § 20-1 m).

d) Tiltak unntatt fra sgknadsplikt, jf. pbl & 20-5.

e) Opprettelse av én ny eiendom fra eksisterende grunneiendom i boligomrader. Bade den nye

eiendommen og resteiendommen skal ha en minimumsstgrrelse p& 700 m?. Forutsetningen
for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller
skred eller under marin grense.

f) Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 2 boenheter.
Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

g) Inntil 300 m? BRA nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager, skoler og omsorgsboliger.
Forutsetningen for unntaket at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

h) Inntil 300 m? BRA tilbygg/pabygg til naeringsbygg. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket
ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin
grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke fra krav om reguleringsplan.

i) Utvikling av fritidsbebyggelse i omrade for eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med
bestemmelsene i pkt. 5.8. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor
fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.

j) Oppfegring av mindre tiltak pa jernbanen for drift, vedlikehold og fornyelse av spor og
tekniske anlegg, inkludert oppfgring av mindre konstruksjoner.
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k) Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fortgyningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme/lavvo eller lignende, samt badeplasser sa langt
det er i samsvar med arealformalet.

§ 4.3 Utbyggingsavtaler, (pbl § 11-9 nr. 2)

For plangjennomfgring tiloyr kommunen a innga utbyggingsavtaler i forbindelse med regulering.
Avtalene skal fastsette konkrete Igsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle forhandlinger om
utbyggingsavtaler varsles og gjennomfgres fortrinnsvis parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan.

Retningslinje:
Utbyggingsavtalen kan blant annet handle om:

e teknisk infrastruktur som vann, avlgp, renovasjon, energilgsninger, vei, parkering, gang-
og sykkelveier, trafikksikkerhetstiltak m.m.
e blagrgnn infrastruktur, friomrader, fellesarealer, utearealer med tilhgrende mgblering
og utstyr, parker og plasser, turveier og stier, anlegg for lek, idrett og friluftsliv
e kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljger
e krav om tiltakets utforming, herunder estetikk, livslgpsstandard og universell utforming
e kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg, herunder energieffektive og miljgvennlige
Igsninger
e antall enheter, stgrste og minste boligstg@rrelse
e overdragelse, kigp og makeskifte av grunn
e fortrinnsrett til kigp av boliger til markedspris
e kommunal tilvisningsrett for boliger
e  forskuttering av kommunale tiltak
e  utbyggingstakt
4.3.1 Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for a fordele kostnader pa en hensiktsmessig mate mellom
kommunen og andre aktgrer, eksempelvis for a bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bgr tas i bruk for & oppna boligpolitiske mal, for
eksempel for a sikre kommunen forkjgpsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av
boligene.

§ 4.4 Folkehelse

| alle arealplaner skal det legges til rette for a fremme befolkningens helse, med gode boliger og
inkluderende og gode grgntarealer (mgteplasser), beskytte mot risikofaktorer, fremme faktorer som
virker positivt pa helse og livskvalitet, og bidra til en mer rettferdig og jevnere sosial fordeling av
faktorer som pavirker helsen.

4.4.1 Sosiale boformer

a) Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal kan
minstekravet for boligstgrrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og
utvendige fellesarealer.

b) Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter
p& minimum 30 m?. Det skal veere varierte boligstgrrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe.

c) Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjgr minimum 10 % av
summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5 m? fellesareal
per boenhet.
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§4.5
a)

b)

§4.6

a)

b)

Retningslinje:

Utforming og lokalisering av sosiale boformer bgr sees i sammenheng med aktuell
beboergruppe. For enkelte beboergrupper, som eldre og mennesker med nedsatt
funksjonsevne, bgr det avsettes areal for servicefunksjoner og tjenester.

Fellesarealene skal vaere av hgy kvalitet og inneholde:
a) kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne
b) minimum et stort, felles oppholdsrom med kjokkenfasiliteter
c¢) minimum 1 felles gjesterom per pabegynte 10 boenheter
d) arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal
e) rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner

Et felles oppholdsrom bgr ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter bar ha
direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

Estetikk og miljgkvalitet (pbl 11-9 nr. 6 og 7)

Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas.

Farger skal veere en integrert del av planleggingen for gkt lesbarhet, universell utforming,
variasjon og gode visuelle kvaliteter.

Retningslinje:

i.  Alle nye byggverk, bo- og bymiljger og ombygging av eksisterende skal veere
preget av en ambisjon om G skape eller beholde noe som er vakkert — i seg selv og i
sammenheng med omgivelsene.

ii.  Der fargepaletter foreligger benyttes disse (Tomter, Askim)
iii.  For nye boligfelt og andre steder benyttes Stasjonsbyens fargerom og karakter
iv.  For Mysen skal farge- og materialbruk veere tilpasset den historiske byggeskikken.

Overvann (pbl. § 11-9 nr. 3, 6 og 8)
Overvann skal tas hand om og fordrgyes pa egen grunn tomt/eiendom. Tilfgrsel av
overvann til det offentlige overvannsnettet skal minimeres. Overvann skal fortrinnsvis
handteres ved apne overvannslgsninger i trad med tretrinnsstrategien:

— Infiltrere sma nedbgrsmengder

— Fordrgye og forsinke st@grre nedbgrsmengder

— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser
Overvannsveileder for Indre @stfold kommune skal legges til grunn for alle utbyggingstiltak,
og ved utarbeidelse av reguleringsplan. | reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og
landskapsplan/utomhusplan vise avrenning, oppsamling av vann og overvannshandtering,
inkludert overflatebaserte Igsninger.
Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

d) Etablering av tette flater, som f.eks. asfaltering, skal unngas, og begrenses til et minimum.
e) Krav til blagrgnn faktor skal fastsettes i bestemmelsene til reguleringsplan.
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§4.7

b)

§4.8

a)

b)

f)

g)

Retningslinjer:

i.  Ved konkretisering av blagrgnn faktor skal «NS 3845 Blagrgnn faktor» fra Standard
Norge anvendes. Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

ii.  Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og gr@nne tak, dammer og
vannspeil.

iii. ~ Overvann skal sG langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

Flomveier (jf. pbl § 11-9, nr. 6 og 8)

Flomveier skal dimensjoneres for 100-ars flom med klimafaktor 1,5.

Eksisterende flomveier skal ivaretas. Ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer
eksisterende flomveier skal eksisterende flomveier ivaretas. | tillegg skal det avsettes nye
flomveier som reduserer sannsynligheten for skade pa nye og eksisterende bygninger og
infrastruktur i flomveien.

Veier skal utformes slik at de kan benyttes som flomvei. Vannstanden ved flom skal ikke vaere
over 10 cm i veibanen.

Eksisterende bekker skal bevares sa nzaert opptil sin naturlige form som mulig. Det skal vises
seerlig hensyn ved anadrom strekning.

Det er ikke tillatt med bekkelukking. Der det er hensiktsmessig kan lukkede bekker dpnes og
gjendpnes og reetableres i en sammenhengende grgnnstruktur.

Bekkelgpet og det omliggende arealet skal tilpasses flomvannfgring i henhold til Rettleiar for
handtering av overvatn i arealplanar (NVE 2022).

Rekkefglgekrav (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

Omrader avsatt til eller regulert til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges fger ngdvendige
tekniske anlegg, blagrgnn infrastruktur og samfunnstjenester er etablert eller sikret pa en
mate som kommunen finner tilfredsstillende og i samsvar med forurensningsloven. Med
dette forstas blant annet energiforsyning, vann og avlgp, anlegg for kollektivtransport,
kjgrevei, veinett for gdende og syklende, torg/meteplasser, idretts- og naermiljganlegg,
helse- og sosialtjeneste, barnehager, skoler og annen tjenesteyting.

Lekeplasser og felles uteoppholdsareal skal vaere ferdig fgr midlertidig brukstillatelse kan gis.
Ved trinnvis utbygging av boligomrader ma lekeplasser og felles uteoppholdsareal
opparbeides med en andel tilsvarende bebyggelsen som er ferdigstilt.

For bygninger tas i bruk skal atkomst vaere tilrettelagt for gdende og syklende.

Innenfor et konsesjonsomrade for fijernvarme er det tilknytningsplikt for nybygg over 500 m?
BRA, og ved hovedombygging av bygninger 500 m? BRA.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at
bruk av alternative Igsninger for tiltaket vil veere miljgmessig bedre enn tilknytning.

Der reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett kan kommunen kreve at
tilgrensende veiarealer reguleres. Gang- og sykkelforbindelser skal da sikres og ivaretas, og
det skal vurderes om sykkelanlegg skal separeres fra andre kjgrende og gaende.
Utbyggingsomrader:

Boligomrader avsatt som Framtidig i kommuneplanen, der det ikke foreligger en vedtatt
reguleringsplan, kan utvikles i den rekkefglge og med de boligtyper som vist i tabellen under:
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Antall | Rekkefglgebestemmelser - antall boenheter
Felt |Navn Tillatte boligtyper el s
G ' igtyp daa |enheter | 2023- | oo |0 oo | Etter
veil. 2026 2034
Skjelfoss/ Frittliggende eller konsen-
BO-1 |Ringvoll trert smahusbebyggelse 148 220 70 50 50 50
Frittliggende eller konsen-
B0O-2 |Berg/ Brgdholt |trert smahusbebyggelse 39 75 Kan apnes for utbygging etter 2034 75
Frittliggende eller konsen-
BO-4 | Wegger trert smahusbebyggelse 44 90 Kan apnes for utbygging etter 2034 90
Frittliggende og
B-05 konsentrert
Navae smahusbebyggelse og
rende | Solbergasen blokkbebyggelse 645 870 40 100 100 630
Frittliggende eller konsen-
B0O-6 | Thonsasen trert smahusbebyggelse 300 450 0 0 115 335
Frittliggende eller konsen-
BO-7 | Eikebergasen trert smahusbebyggelse 251 375 | Kan apnes for utbygging etter 2034 375
Frittliggende eller konsen-
B0O-8 |Essen gartneri | trert smahusbebyggelse 30 30 Kan apnes for utbygging etter 2034 30
Frittliggende eller konsen-
B1-2 |Rom Nordre trert smahusbebyggelse 126 250 |80 80 90 0
Frittliggende eller konsen-
B1-3 | Stenbgl trert smahusbebyggelse 34 70 Kan apnes for utbygging etter 2034 70
Frittliggende eller konsen-
B1-4 |lhlendsen trert smahusbebyggelse 106 210 |Kan apnes for utbygging etter 2034 210
Frittliggende eller konsen-
B1-5 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 10 Kan apnes for utbygging etter 2034 10
Frittliggende eller konsen-
B1-6 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 25 Kan apnes for utbygging etter 2034 25
Frittliggende eller konsen-
B1-8 |Katralveien sgr |trert smahusbebyggelse 10 15 Kan apnes for utbygging etter 2034 15
Frittliggende eller konsen-
B1-9 |Henstad skog trert smahusbebyggelse 3 5 Kan apnes for utbygging etter 2034 5
Frittliggende eller konsen-
B1-10 | Glomviklia trert smahusbebyggelse 16 15 15 0 0 0
Frittliggende eller konsen- Utbygging iht. planbestemmelse 4.8
B1-13 | Tgmmerasen Il | trert smahusbebyggelse 25 50 k). 50
Frittliggende eller konsen-
B2-1 |Susebakke trert smahusbebyggelse 116 175 0 50 50 75
Frittliggende eller konsen-
B2-2 | Morstong/ Slitu | trert smahusbebyggelse 47 70 0 20 20 30
Frittliggende eller konsen-
B3-1 | Tveitdsen trert smahusbebyggelse 101 150 | Kan apnes for utbygging etter 2034 150
Frittliggende eller konsen-
B3-4 |Skramrudasen |trert smahusbebyggelse 23 35 Kan apnes for utbygging etter 2034 35
Frittliggende eller konsen-
B3-5 | Gopperud trert smahusbebyggelse 20 30 Kan apnes for utbygging etter 2034 30
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Antall | Rekkefglgebestemmelser - antall boenheter
Felt |N Tillatte boli Antall | bo-
y . Hetiebotgtyper daa | enheter | 2023- |, ., 5030 | 2031-2034 | U
veil. 2026 2034
Del av Frittliggende eller konsen- Kan apnes for utbygging etter 2034
B3-6 |Kirkebyasen gst |trert smahusbebyggelse 18 25 25
Frittliggende eller konsen- Kan apnes for utbygging etter 2034
B3-7 |Skjennem trert smahusbebyggelse 33 50 50
Frittliggende eller konsen-
B4-2 | Finnestad trert smahusbebyggelse 22 22 4 8 8 2

h) Videre detaljregulering av Solbergasen skal skje pa en mate som gjgr at man unngar tap av
dyrka mark.

i) Dersom utbygging av planomradet Hakabru (PlanID 012220100002) blir igangsatt, apnes
Langseter felt B3-9 for utbygging f@rst nar Hakabru er 70 % ferdigstilt. Dersom utbygging av
Hakabru ikke igangsettes innen 2025, kan Langseter apnes for utbygging.

i) Asen skog felt B4-4 A kan &pnes for utbygging i 2027. | reguleringsarbeidet skal det sikres at
vilttrekk og andre naturverdier ivaretas. Felt B kan f@rst igangsettes nar 70 % av felt A er
ferdigstilt.

k) Temmerasen Il, B1-13, kan igangsettes nar 70 % av Témmerasen | gbnr .46/51 (PlanID
301420200003) er ferdigstilt.

I) For framtidige kombinerte formal og framtidige sentrumsformal som inkluderer boligformal,
skal rekkefglge for utbygging avklares i reguleringsplan.

§4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Generelle bestemmelser:

a) For narings- og boligbebyggelse skal det settes av plass for sykler og biler iht. tabell 1 og 2
nedenfor. | overgangen mellom soner fastsettes parkering etter en konkret vurdering.
b) For annen bebyggelse (skoler, barnehager, kirker, idrettsanlegg m.m.) skal parkeringskrav for
sykkel og bil og krav til ladeinfrastruktur fastsettes i reguleringsplan.
c) Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan.
Sentrumssoner samt et S
Tabell 1: Grunnlag per | blokkbebyggelse bj:b e/r:|seeo us- br:;\ use-lse
Krav til antall P-plasser parkerings- utenfor sentrum des s Ygg
. konsentrert Nzering utenfor
for bil plass SF2-1 . . 2
gvrige smahusbebyggelse | sentrumsformal
SF3-1
Min. 0,2 Min. 0,5 Min. 1
Boli 2B B ! ! in. 1
olig under 60 m* BRA oenhet Maks. 0,7 | Maks. 1,0 | Maks. 2 Min
Min 0,5 Min. 0,7 Min. 1,5
Bolig over 60 m? BRA Boenhet n o n-5 -5 Min. 2
Maks. 1 Maks. 1,5 | Maks 2,5
Min. 0,2 Min. 0,2 .
Gjesteparkering bolig Boenhet n n Min. 0,5
Maks. 0,5 | Maks. 0,5
. Sy Per 30 . .
Parkering for bildeling boenheter Min. 1 Min. 1
Naeringsbebyggelse 100 m? BRA Min.0,3 | Min.0,3 Maks. 2
gsbebyes Maks. 0,5 | Maks. 1 '
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Grunnlag Sentrumssoner Kjede/rekkehus- Smahus-
Ukl er samt bebyggelse o bebyggelse
Krav til antall P-plasser for P . e s Ygg

parkerings- | blokkbebyggelse konsentrert Neering utenfor
sykkel o .

plass utenfor sentrum smahusbebyggelse sentrumsformal
Bolig under 60 m? BRA Boenhet Min. 2 Min. 2 Min. 2
Bolig over 60 m? BRA Boenhet Min. 2,5 Min. 2,5 Min. 2,5
Gjesteparkering bolig Boenhet Min. 0,5 Min. 0,5 Min. 0,5
Nzeringsbebyggelse 100 m? BRA | Min. 3 Min. 2

4.9.1 Bes
a)

b

-

<)
d)

e

—

f)

g)

h)

temmelser for bilparkering:
Kommunen kan i plan kreve et lavere antall parkeringsplasser, der trafikkforholdene tilsier
det.
| parkeringsanlegg skal minimum 5 % av plassene, og aldri faerre enn 2 plasser, vaere
reservert for forflytningshemmede. Antallet skal rundes av oppover.
Ved nybygg i sentrumssonene skal parkering etableres i kjeller.
| parkeringsanlegg skal hver plass veere minimum 2,5 x 5 m. For individuell parkering skal
det avsettes 3 x 6 m pr. plass. Parkering for forflytningshemmede skal vaere minimum 4,5
x 6 m. | private lukkede anlegg kan parkering for forflytningshemmede vaere minimum 4,5
x 5 m. Behovet for stgrre parkeringsplasser reservert beredskapskjgretgy, vare- og
tjenestelevering, beboere med varebil e.a. vurderes i hvert prosjekt i trad med gjeldende
forskrifter og normer.
Parkeringsplasser avsatt for beboere i felles parkeringsanlegg for bolig skal etableres
enten med ladepunkt eller med opplegg som gir mulighet for senere etablering av
elbillading. Minst 50 % av plassene skal ha etablert ladepunkt fgr det kan gis
brukstillatelse.
Ved regulering av naeringsomrader skal behov for ladeinfrastruktur beskrives, og det skal
sikres tilstrekkelig og hensiktsmessig ladeinfrastruktur i reguleringsplan.
Det kan etableres areal til bildeling som supplement ved lav parkeringsdekning.
Innenfor Sentrumssonene kan parkeringsbehovet for boliger Igses ved at det etableres
tinglyste biloppstillingsplasser for bildeling. 1 biloppstillingsplass for bildeling kan erstatte
minimumskravet om inntil 4 ordinzere biloppstillingsplasser.
Kommunen kan samtykke i at det i stedet for parkering for naeringsformal pa egen tomt
blir betalt inn en sum per manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg.
Kommunestyret fastsetter hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike tilfeller.

Retningslinjer for bilparkering:

i I by og tettsted bgr parkering planlegges samlet i parkeringsanlegg og plasseres ved
inngang til felt. Parkeringsanlegg bgr plasseres slik at gangavstand fra bebyggelse til
gang- og sykkelnett eller kollektivholdeplass er kortere eller like lang som avstanden
mellom bebyggelse og parkeringsanlegg.

i. Utendgrs parkeringsareal bar gis en estetisk god utforming giennom bruk av
gr@ntarealer og vegetasjon. Ramper bgr Igses i bebyggelsen.

4.9.2 Bestemmelser for sykkelparkering:

a)

b)

Versjon 6

Sykkelparkering for beboere skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelsen er
kortere enn avstanden mellom bebyggelsen og parkeringsanlegg for bil.

Der det er krav om 10 eller flere sykkelparkeringsplasser for beboere skal det etableres
stativ til alle syklene med mulighet for a lase fast ramme og hjul, minst 50 % av plassene
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veere innvendig eller overbygget, minst 20 % av plassene skal vaere store nok til & kunne
parkere lastesykler og sykkelvogner.

Retningslinjer for sykkelparkering:
Parkeringsanlegg for sykkel bgr utformes etter Statens Vegvesens handbok V122 eller senere
oppdateringer av denne:
i. Gjesteparkering og sykkelparkering for naering bgr ligge under tak og i naerheten av
inngang.
ii. Det bgr etableres mulighet for G lade elsykler og elektriske rullestoler i naerhet av
sykkelparkering for bolig.
jii. Bod-areal i henhold til krav i teknisk forskrift kan ikke erstatte
sykkelparkeringsplasser.

§ 4.10 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

4.10.1.

4.10.2

4.10.3

4.10.4

4.10.5

Byggegrenser langs vei
Avstandene skal regnes fra midtlinje i neermeste kjgrebane, gang- eller sykkelvelvei. Fglgende
byggegrense gjelder dersom annet ikke er angitt i reguleringsplan:

a) Langs E18 gjelder en byggegrense pa 100 meter

b) Langs RV22 og FV128 gjelder en byggegrense pa 50 meter.

c) Langs fylkesveier som inntil 1. januar 2010 var riksveier gjelder en byggegrense pa 50 meter.
Dette gjelder FV115, FV120, FV122, FV124, FV129 og FV151.

d) Langs @vrige fylkesveger gjelder en byggegrense pa 15 meter.

e) Langs kommunale veier gjelder en byggegrense pa 15 meter utenfor tettbebygd strgk. |
tettbebyggelse er byggegrensen 8 meter.

f) For reguleringsplan «Sydsideplanen», planiD 012419630001, gjelder en byggegrense pa
8 meter.

Byggegrense langs jernbane
Byggegrensen er fastsatt i jernbaneloven, og er satt til 30 meter regnet fra naermeste spors
midtlinje. Dette gjelder ogsa dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense.

Byggegrense rundt nettstasjoner

Det ma veaere en avstand pa minimum 5 meter mellom bygning og nettstasjon. Det tillates
ikke noen form for byggetiltak innenfor denne avstanden uten skriftlig tillatelse fra netteier
(herunder terrasse, takutspring, vegg, salekant mm.).

Byggegrense mot andre tekniske anlegg

For offentlige vann- og avigpsledninger gjelder en byggegrense pad minimum 4 meter malt fra
ledningens ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor
dette restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av
arealbruk som utgjgr risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.

Byggegrense mot vassdrag
Langs vassdrag gjelder fglgende byggegrenser for tiltak etter pbl § 1-6:
a) 100 meter i omrader avsatt til LNF langs @yeren, @gderen/Hemnessjgen, Lyseren og
Mjeer.
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b) 50 meter i omrader avsatt til LNF langs andre innsjger og tjern, samt Glomma,
Haeravassdraget og Morsavassdraget.

c) 20 meter i omrader avsatt til LNF langs andre vassdrag og bekker med arssikker
vannfgring.

d) |byggeomrader for eksisterende fritidsbebyggelse gjelder en byggegrense pa
30 meter.

e) | gvrige byggeomrader gjelder en byggegrense pa 20 meter dersom ikke annet er
fastsatt i reguleringsplan vedtatt med hjemmel i plan- og bygningsloven av
27.06.2008.

f) Avstanden regnes fra vannkant ved normalvannstand malt i horisontalplanet.

Forbudet gjelder ikke:

i Fasadeendringer.
ii. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt.
iii. Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk og fiske.

Retningslinje:
NVE Atlas Elvenett kan benyttes for G finne ut om bekker har Grssikker vannfgring.

§ 4.11 Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8)
4.11.1 Grunnforhold

Ved regulering i omrader under marin grense skal det foreligge dokumentasjon pa at sikkerhet mot
skred er ivaretatt, i trad med byggteknisk forskrift (TEK) og NVEs veileder 1/2019 (Sikkerhet mot
kvikkleireskred), eller etterfglgende revisjoner.

§ 4.12 Naturmangfold og karbonrike arealer (pbl 11-9 nr. 6)
Konsekvenser for naturmangfold og utslipp av klimagasser skal vurderes i alle planer.

Retningslinjer:

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

ii. ~ Som minimum skal Miljgdirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsd lokale databaser og kunnskapsmiljger
legges til grunn for beslutningen.

jif. Temakart for karbonrike arealer viser hvor man kan forvente a finne sveert karbonrike
og middels karbonrike arealer. Sveert karbonrike er arealer med en prognose over 500
tonn CO-ekvivalenter pr hektar i utslipp ved fullstendig nedbygging, beregnet over 20
dr med beregningsmetode fra Miljgdirektoratet i M-989:2020. Middels karbonrike
arealer tilsvarer en prognose mellom 300 til 500 tonn CO»-ekvivalenter pr hektar over
20 dr etter samme beregningsmetode. Prognose som fglger reguleringsplan, ma
gjennomfgres med de samme beregningsregler og inngangsverdier som temakartet.
Vurderinger ma gjares lokalt for det enkelte areal.
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§ 4.13 Stgy (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
4.13.1 Grunnlag for regulering og sgknad om tiltak

Ved regulering og sgknad om tiltak skal Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-
1442/2021 legges til grunn for planleggingen. Grenseverdier i T-1442, tabell 2 skal tilfredsstilles ved
spgknader om tiltak.

4.13.3 Gul stgysone — vurderingssone

a) Ny bebyggelse

Nye bygninger til steyfglsomt bruksformal kan oppfgres i omrader med samlet stgyniva
utenfor vindu opp til Lgen 65 dB fra vei og Lsen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under fglgende
vilkar:
i.  Minste uteoppholdsareal (MUA) for bygninger med stgyfglsomt bruksformal skal ikke
ha stgyniva over grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
ii.  Alle boenheter (primaere og sekundaere) skal ha en stille side (stgyniva opp til Lgen 55
dB utenfor fasade)
iii. Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
(st@yniva opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)

b) Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med stgyfglsomt bruksformal innenfor gul stgysone kan
utvides, pabygges og bruksendres under fglgende vilkar:
i.  Tiltaket fgrer ikke til flere boenheter
ii.  Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stgyniva opp til Laen 55 dB utenfor vindu)
iii. Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utvendige stgykilder er ivaretatt iht.
lydklasser definert i byggteknisk forskrift (TEK).

Retningslinje

Gul stgysone omfatter omrdder hvor deler av arealene grenser opp til trafikkerte veier og
jernbane. Planleggingen skal bidra til at ny bebyggelse med st@yfalsomt bruksformal)
etableres i omrdder hvor awik fra T-1442/2021 ikke er ngdvendig. Innenfor en stor del av
eksisterende byggeomrader vil det vaere gnskelig at det tillates en viss fortetting pG tomter
som er utsatt for stgy innenfor gul sone. | disse omrddene vil det stort sett vaere gode
muligheter for stille side for bebyggelsen slik at uteoppholdsarealer oppfyller krav om
st@ynivd opp til Lgen 55 dB.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom
stgyfaglig utredning.

4.13.4 Rgd stgysone — forbudssone
Dersom stgynivaet ved skjerming reduseres til et niva under grenseverdiene for rgd stgysone gjelder
bestemmelser for gul stgysone med vilkar som angitt i bestemmelse 4.13.3.

a) Ny bebyggelse
Oppfering av nye bygninger til stoyfglsomt bruksformal eller opprettelse av ny
grunneiendom til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under rgd
stgysone i henhold til T- 1442, tabell 1.

b) Eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor rgd stgysone kan
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller padbygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.
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4.13.5 Avviksomrader for stgy

Innenfor sentrumsformal kan ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal, med unntak av
nye skoler og barnehager, oppf@res og eksisterende bebyggelse med stgyfglsomt
bruksformal utvides og pabygges i omrader med stgyniva utenfor vindu opp til Lsen 70 dB fra
vei og Leen 73 dB fra jernbane, jf. T-1442 pa fglgende vilkar:

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

b) Alle boenheter (primaere og sekundaere) skal ha en stille side (stgyniva opp til Lgen 55 dB
utenfor fasade)

¢) Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side (stgyniva
opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)

d) Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (st@yniva opp til Lgen
55 dB utenfor vindu)

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

f) Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utendgrs lydkilder skal ivaretas iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift (TEK).

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520, skal legges til grunn for planlegging etter plan- og bygningsloven.

§ 4.15 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)
Krav om universell utforming jf. gjeldende plan- og bygningslov og byggteknisk forskrift skal
ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og til tilstgtende eiendommer.

§ 4.16 Forholdet til jordloven
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder bestemmelsene i jordloven §§ 9 og 12 inntil
det foreligger godkjent reguleringsplan.

§ 4.17 Kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
4.17.1 Kulturminner og kulturmiljger fra nyere tid

a) Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige kulturminner og
kulturmiljp. Oppfgring av nye bygninger og anlegg innenfor verneverdige kulturmiljger ma
tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og strukturer.

b) For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmiljg har historisk, arkitektonisk
eller annen verneverdi kan kommunen avsla sgknad om rivning.

¢) Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som knytter
seg til byggverket og kulturmiljget ikke gar tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.

d) Ny bebyggelse, tilbygg og padbygg samt fasadeendringer skal utformes slik at den er tilpasset
og ikke blir dominerende eller skiemmende i relasjon til bevaringsverdige eller fredete
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bygninger og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets saerpregede miljg og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

e) Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal skje pa
et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefgring kan kun skje etter tilrddning fra kommunens
kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon
ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefgres til
stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinjer

i Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes G oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn
1850) er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til G oversende
tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse far endring eller riving kan bli
godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning. Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke
tillagt spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt
noen verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som et varsko om at
kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien fgr det eventuelt blir gitt tillatelse til G
endre, flytte eller rive bygninger.

i. Kulturminneplanene viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. | tillegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke stdr oppfert i
kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av et kulturmiljg, og
omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljget.

jii. Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal verdi inngdr i
bestemmelsesomrdder for bevaring av kulturlandskap H550 eller kulturmiljg H570.

§ 4.18 Deponi av masser og rastoffutvinning (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-10)

a) Omrader som skal brukes til deponier og rastoffutvinning, skal veere regulert til formalet fgr
de kan tas i bru. Ved fornyet konsesjon og/eller utvidelse av eksisterende masseuttak
og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende
reguleringsplan.

b) Massedeponier skal legges til steder i terrenget der de etter kommunens skjgnn gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses omkringliggende arealer
pa en tilfredsstillende mate.

c) Massedeponier som bergrer dyrka eller dyrkbar mark eller skog skal tilbakefgres til LNF-
omrader etter avsluttet mottak.

d) Deponiomradet skal sikres mot ulovlig deponering av avfall.

e) Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg.

f) Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avlgp- eller overvannssystem eller vassdrag

Retningslinje:

i For bygge- og anleggstiltak som genererer overskuddsmasser, skal det utarbeides
massehdndteringsplan som inkluderer:
e hdndtering av matjord
o miljgrisikovurdering
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§4.19

e tiltaksplan mot spredning av fremmede skadeliggjgrende organismer
ii Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak.
iii Med massedeponier menes all slags deponering, bdde midlertidig og permanent.

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

For planer om utbygging som medfgrer omdisponering av dyrka eller dyrkbar jord skal det utarbeides
matjordplan som fglger planprosessen.

Retningslinje:

Veiledende tema for matjordplan er:

i
il.
jii.
iv.
V.

§4.20

a)
b)
c)

§4.21

a)

Beskrivelse av matjorda i planomradet
Vurdering av mottaksomrader
Beskrivelse av mottaksomradet

Bruk av matjord fra planomrddet
Utfgrelse av jordflyttingen

Teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 4 og 8)

| alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg
| alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.
Indre @stfold kommunes VA-norm gjelder for arbeid pa kommunale VA-ledninger.

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

Der det monteres flere skilt- og reklameinnretninger pa samme fasade skal skiltene i stgrst
mulig grad ha samme utforming og veere avstemt i forhold til hverandre. Skilt skal harmonere
med bygningen og miljget ellers.

Antall skilt skal vurderes i forhold til bygningens stgrrelse.

Skilt/reklame i form av lyskasser kan tillates pa bygninger der slike skilt ikke dekker mer enn
en rimelig del av fasaden. Lyset ma ikke virke generende, og lysstyrken ma tilpasses
omgivelsene.

Uthengsskilt skal ikke ha stgrre bredde enn 1,0 m og monteres slik at underkanten er minst
3,0 m over trafikkareal. Uthengsskilt skal ha en maksimumsstgrrelse pa 0,6 m?2.

Takskilt tillates ikke plassert pa mgnet. Skilt pa gesims eller takflate kan tillates dersom det
lages av frittstaende bokstaver.

Pa fredete eller bevaringsverdige bygninger tillates ikke skilt pa gesims, takflater eller
skilt/reklame i form av lyskasser.

Blinkende eller bevegelige lysskilt tillates ikke.

Flagg/vimpler med reklameinnslag bgr ikke dominere bebyggelse/miljg. Plassering skal ikke
veere til hinder for ferdselen.

Frittstaende reklameinnretninger tillates ikke satt opp i gang-/kjgreareal.

I neeringsomrader tillates det oppsatt frittstdende skilt. Hayden ma tilpasses bebyggelsen.
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5. Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. pbl §§ 11-9, 11-10 og
11-11)

§ 5.1 Bestemmelser til bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt.1)

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer navaerende og fremtidig
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjppesenter, forretning, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer
anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og urnelunder.

a) |omrader som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og anlegg,
er formalet ikke uttemmende. Formalet inkluderer bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomradet.

b) Ved regulering der planen dpenbart vil medfgre trafikkgkning som kan fa konsekvenser for
trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en trafikkutredning basert pa blant annet
trafikktellinger.

i.  Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pa trafikk.

ii.  Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfgre for at
trafikkgkning kan aksepteres.

iii. Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefglgekrav om gjennomfgring av tiltak pa veisystemet med seerlig sgkelys pa
Igsninger for kollektivtransport, gdende og syklende. Pa tiltak med krav om
trafikkutredning, tillates det ikke utbygging i stgrre omfang enn det
trafikkutredningen har lagt til grunn i reguleringsplaner og sgknad om tiltak.

Retningslinje

Med trafikkutredning, i denne sammenheng menes et dokument som beskriver ndveerende
trafikksituasjon i omrddet og fremtidig trafikksituasjon i omrédet — béde ADT, antall gdende,
syklende og hvilke kollektivtrafikklgsninger som er tilgjengelig. Det menes ogsa en beskrivelse
av hvilke veilgsninger som vil gi trafikksikker og akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planlagt
tiltak giennomfares.

c) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje

PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1 person tilfgrer et
avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av stikkledninger med
samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.2 Bestemmelser til omrader avsatt til boligbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10)
5.2.1 Boenheter

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan som gjelder antall boenheter, tillates hver
boligtomt som ligger i disse omradene, bebygget med to boenheter. Det tillates enten én
frittliggende enebolig med tilhgrende integrert sekundaerleilighet eller én tomannsbolig.
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5.2.2 Grad av utnytting

| boligomrader, der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m?) og/eller ikke angir
hgyere utnytting, skal grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 30 % av tomtens nettoareal
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser. | beregningen av %-BYA skal biloppstillingsplass pa
terreng beregnes med 18 m? pr plass.

5.2.3 Hgyder
Der gjeldende regulering ikke angir hgyere hgyde eller stgrre antall etasjer, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 7,0 meter, og mgnehgyde tillates inntil 9 meter.

b) For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 6,0 meter.

c) Gesimshgyde for ark/takopplett/altan tillates inntil 8,0 meter innenfor 1/3 av fasadens
lengde per takflate, og skal underordnes byggets mgnehgyde.

d) Hegyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

e) Bygninger tillates oppfgrt i maksimum tre etasjer over terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 6 graders takvinkel (1:10).

5.2.4 Tak

Alle typer takformer er tillatt. Denne bestemmelsen gjelder foran bestemmelser om takform
og takvinkler i reguleringsplanene som er vedtatt fgr 01.01.2020.

Takterrasser tillates med inntil 6,5 meters hgyde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
narmere nabogrense enn 4,0 meter. Med takterrasse menes terrasse pa flate tak. For
takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder fglgende begrensninger:

a) Takterrasser og rekkverk ma vaere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum
1,5 m fra gavlvegg.

b) Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 40 % av byggets BYA.

Alle hgyder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

5.2.5 Garasje
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hgyere hgyde for garasje, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og mgnehgyde inntil 5 meter.
b) Hgyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
¢) Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller innlemmet i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

| det tilfellet garasjen er innlemmet i boligen (én bygning) vil de hgydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjgr garasje.

5.2.6 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) I nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:
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Boenhetens stg@rrelse

Minste uteoppholdsareal

Boenhet pa under 60 m?BRA

Minst 50 m? per boenhet

Boenhet pa mellom 60 og 100 m? BRA

Minst 100 m? per boenhet

Boenhet pa over 100 m? BRA

Minst 150 m? per boenhet

b)

d)

e)

f)

Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfg@ring gjgr at kravet om MUA pa

eiendommen ikke kan oppfylles.

Fglgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:

— Felles eller private uteoppholdsarealer og hager
— lkke overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

— Regnbed og mindre vannflater

Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:

— Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for

avfallsanlegg
— Alt terreng brattere enn 1:3

— Arealer pa terreng som er smalere enn 5 meter

— Arealer i rgd stgysone

— Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter

Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, men skal
ogsa gi mulighet for skygge.

For enkelttomter skal 50 % av minste uteoppholdsareal (MUA) vaere egnet til lek.
Uteoppholdsareal skal ha hgy kvalitet og varige helse- og miljgvennlige materialer,
plast bgr ikke benyttes.

Vegetasjon pa uteoppholdsareal skal vaere allergi- og insektsvennlig, ta hensyn til
arstidsvariasjoner og biologisk mangfold og ikke inneholde invaderende arter fra
fremmedartslisten.

Minste uteoppholdsareal (MUA) kan ogsa etableres som fellesareal mellom flere
boenheter. Smabarnslekeplass og private uteoppholdsarealer kan medregnes i minste
uteoppholdsareal (MUA). Det skal da settes av 5 m? pr. bolig til felles
smabarnslekeplass men aldri mindre enn 100 m2. Smabarnslekeplass skal ligge naer
boligenes inngang og ha trafikksikker tilgang fra alle boliger.

5.2.7 Lekeplasser og mgteplasser

Versjon 6

a)

Ved regulering og ved oppf@ring av nye boenheter skal det gjgres rede for plassering
av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer skal ved regulering
avsettes pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.
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Nzrlekeplass Omradelekeplass/mgteplass
For antall Maks. avstand . For antall | Maks. .
Min. stgrrelse Min. stgrrelse
boenheter boenheter | avstand
5-24 25 10m?/enhet Minimum
boenheter 100 meter 150 m? boenheter | 200m 500m?2
eller flere

Krav: minimum sandkasse, 1 lekeapparat, benk | Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper, 3
og fast dekke for sykkel/rullestol/barnevogn. lekeapparater, fast dekke for

Vegetasjon. Sikres mot vei. sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for
ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for opphold, rekreasjon og
lek pa tvers av aldersgrupper. Variert terreng,
vegetasjon, sol og skygge. Sikres mot vei.

b) Lekeplasser skal ha solrik beliggenhet med sol pa jevndggn (21. mars og 23.
september) klokken 15:00 pa minst 50 % av arealet. Arealene skal veere skjermet for
sterk vind og sngdrev. Areal brattere enn 1:5 eller smalere enn 5 m skal ikke regnes inn
som del av lekeareal. Omradene skal ikke veere utsatt for stgy over Lgen 55 dbA. Fgr det
kan utstedes midlertidig brukstillatelse for bolig som lekeplass og uteoppholdsareal
tilhgrer, skal arealene veaere ferdigstilt til bruk.

c) Lekeplassene skal ha et parkmessig og grgnt preg med traer, og veere tilpasset med
benker og stoler slik at mgteplassen er tilpasset for flere aldersgrupper, og kan brukes
til lek og samvaer mellom barn og voksne. De skal veere universelt utformet og
tilgjengelige for alle brukergrupper. Det skal vaere en god utforming som legger til rette
for allsidig lek og aktivitet sommer og vinter.

d) Smabarnslekeplass (0-6 ar) forutsettes dekket pa den enkelte boligeiendoms grunn.

e) Ved vurdering av enkeltprosjekter og reguleringsplaner kan tilliggende gode
lekearealer, ogsa naturomrader og skogsomrader, tas med i vurderingen selv om disse
ligger utenfor plangrensen, dersom fglgende vilkar er til stede:

i. Detma veere eller etableres trafikksikker adkomst.
ii.  Arealene ma vaere sikret mot bruksendring gjennom tinglysing, servitutt eller
gjeldende regulering.
iii.  Arealene ma ikke veere overbelastet ut fra en helhetlig vurdering av det totale
antall boliger som benytter det.

f)  Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

g) Lekeplass og lekeplassutstyr skal ha helse- og miljgvennlige materialer og tilfredsstille
gjeldende forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Plast bgr unngas.

§ 5.3. Bestemmelser for omrader avsatt til sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9 nr. 5
og 8)

Prinsippene i byutviklingsstrategiene angitt i omradereguleringene i Askim, Mysen og Spydeberg, jf.
pkt 2.3 bokstav f), skal ligge til grunn for all utviklingen i respektive sentrum. Prinsippene innebzerer
at sentrum skal ta vare pa og utvikle bykjernen med tanke pa levende bysenter, god bokvalitet og
god fremkommelighet.

Ved ombygging av eksisterende og for nye bygg innenfor sentrumsformal skal det vaere et saerskilt
fokus pa utforming av fasaden i fgrste etasje, ogsa der det ikke er publikumsrettet aktivitet.
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Eksponerte fasader mot veier, gater, fortau og oppholdsarealer skal utformes med hgy
materialkvalitet og variasjon, og bidra til byens attraktivitet.

Ved regulering av nye arealer i omrader avsatt til sentrumsformal, skal fglgende vaere bestemmende
for typologi, grad av utnytting og bygningshgyder:

5.3.1 | byene: Askim felt SF2-1 og Mysen felt SF3-1
a) Grad av Utnytting:
Utnyttelsesgraden skal veere maksimum % BRA=400, og minimum % BRA=200 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 6 etasjer i disse omradene. | bygninger med mer enn 4 etasjer skal
5. og 6. etasje oppfgres med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer.

e For bygninger med 4 etasjer +2 tilbaketrukne etasjer (4+2 etasjer) kan de
tilbaketrukne 5. og 6. etasjene maksimalt ha et areal som utgjgr 40 % av 4.
etasjes areal. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 19 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

e For bygninger med 4 etasjer +1 tilbaketrukket etasjer (4+1 etasje) kan den
tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha et areal som utgjgr 80 % av 4. etasjes areal.
Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 17 meter. Maksimal
tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omradene skal vaere Smabyskala+, 4-6 etasjer

ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.

jif. Inntrukket 5./6. etasje skal gi liten fjernvirkning fra gateplan.

iv. 30% av BRA bgr vaere nzringsareal. Ved forretning i 1. etasje skal det legges til rette
for en hgy farste etasje med minst 3,5 m mellom gateniva og etasjeskille.

v.  For boliger i 1. etasje bgr det tilrettelegges for en skjermingssone mellom bolig og
offentlig byrom pd min 0,5 - 1,0 m.

vi.  For boliger i 1. etasje skal gulvniva mot offentlige gater, gatetun, torg park mv ligge
0,5 - 1,0 m over terreng. Boliger i 1. etasje skal ha alminnelig god tilgang pa dagslys
ved at det legges til rette for minst 2,7-3,0 m romhgyde.

5.3.2 | tettsteder og overgangssone: Tomter felt SFO-1, Spydeberg felt SF1-1 til 1-6 (unntatt deler
av SF1-1), Askim felt SF2-2 og SF2-3, Skjgnhaug felt SF3-1
a) Grad av Utnytting
Utnyttelsesgraden skal veere maksimum % BRA=200, og minimum % BRA=100 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
giennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens
bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 5 etasjer i disse omradene. | bygninger med 5 etasjer skal 5. etasje
oppferes med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer. For bygninger med 4
etasjer +1 tilbaketrukken etasje (4+1 etasjer) kan den tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha
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et areal som utgjgr 80 % av 4. etasje. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde er 17 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi for omrddene skal vaere Smdbyskala, 3-5 etasjer, men landsbyskala, se
5.3.3 kan ogsa anvendes i disse omrddene.
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshayde i omrddet er 4 etasjer. Dette kan oppfares som 4
etasjer eller variasjon 3-5 etasjer. | overgangssone mot smahusbebyggelse skal
bygningshgyde veere 3. etasjer.

5.3.3 Sentrumsformal i Spydeberg felt SF1-1 som er omfattet av hensynssone H570_2-1 Bevaring
kulturmiljg:

a) Grad av Utnytting

Utnyttelsesgraden skal vaere maksimum % BYA=50, og minimum % BYA=40 av tomtens totale

nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over gjennomsnittlig
planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

b) Bygningshgyder:

Det er tillatt a bygge inntil 4 etasjer i disse omradet. For bygninger inntil 4 etasjer med flate
tak skal maksimal gesimshgyde ikke overstige 14 meter. Flate tak defineres her som tak med
en takvinkel pd maksimalt 6 grader. For bygninger med andre takformer skal maksimal tillatt
gesimshgyde ikke overstige 14 meter, og maksimal tillatt mgnehgyde skal ikke overstige 17
meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omradet skal vaere Landsbyskala, 2-4 etasjer
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghayde og etasjehayde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshayde i omrddet er 3 etasjer. Dette kan oppfares som 3
etasjer eller variasjon 2-4 etasjer.

5.3.4 Minste uteoppholdsareal (MUA)
Bestemmelsene om minste uteoppholdsareal i pkt. 5.2.6 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravene til areal kan reduseres: Minste uteoppholdsareal MUA = 25 m? pr. boenhet.

5.3.5 Lekeplasser og mgteplasser

Bestemmelsene om lekeplasser og mgteplasser i pkt. 5.2.7 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravet til maksimal avstand til naerlekeplass/mgteplass = 250 m.

§ 5.4 Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Skoleanlegg og st@rre barnehager skal tilrettelegges som lokal mgteplass, for eksempel for
kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.
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b) Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse skal
lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.5 Bestemmelser til neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted legges til
grunn (ABC-prinsippet).

Type Tilgjengelighet til | Type virksomhet
lokalitet | kollektivtransport

A God Mange ansatte, ikke avhengig av bil (f.eks. kontorer,
utdannings-, og helseinstitusjoner)

B Middels Middels avhengig av bil (f.eks. lettere industri, salg og
service)

C Ingen tilknytning til | Avhengig av bilbruk, relativ fa ansatte (f.eks. lager-, engros-

kollektivtransport | og transportfirmaer)

Retningslinje

i Store, nye arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter bgr lokaliseres i byer og
tettsteder. Utvidelse av eksisterende arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter
i andre omrdder kan tillates.

il. Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som
etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig gkning i trafikk, stgy, lukt o.l.,
tillates ikke.

iii.  Ved byggesgknad utenfor byer og tettsteder som omhandler handel med smdvarer som
dekker mer enn et lokalt behov, ma det sgkes fylkeskommunen om avvik fra regional
planbestemmelse om handel.

iv.  Utvidelsen av Jahren veiserviceanlegg skal benyttes til utvidelse av eksisterende
virksomhet pad stedet.

5.5.1 Avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer

Avlastningsomradene for handel med plasskrevende varer pa Hoen/Sekkelsten og Brennemoen er
vist pa plankartet som bestemmelsesomrade KBA med arealformal eksisterende kombinert
bebyggelse og anleggsformal.

Omradene kan benyttes til handel med plasskrevende varer, dvs. til trelast/byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler i trad med regional
planbestemmelse for lokalisering av handel vedtatt 21.06.2018. Nyetablering av store
forretninger/varehus som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende, sakalte «big-box-
konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for handel.

5.5.2 Handel

Utenfor sentrumsformalene og avlastningsomradene kan handel som dekker et lokalt behov,
tillates gjennom vedtak av reguleringsplan. Dagligvareforretninger skal vaere sentralt plassert
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i det enkelte lokalmiljp og veere lett tilgjengelig for gdende og syklende.
Dagligvareforretninger kan tillates med et bruksareal inntil 1500 m? totalt per omrade.

§ 5.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal (jf. PBL
§§ 11-9nr. 5 og 6 og § 11-10)

Omrade Omrade navn Underformal
KBA1 Frosterud Neering-, tjenesteyting og boligformal
KBA2 Elvestad Tjenesteyting- og naeringsformal
KBA3 Momarken Nazering-, bolig- og idrettsformal

KBA4 Skjgnhaugenga/Parkveien | Tjenesteyting- og boligformal

KBAG6 Trggstad motorsenter Idrett-, naering- og tjenesteytingsformal

KBA7 Sletner sgr Bebyggelse og anleggsformal

KBA8 Brgdremoen Bebyggelse og anleggsformal

KBA9 @streng Bebyggelse og anleggsformal

KBA10 Gislingrud Neering- og forretningsformal
Retningslinjer:

i Omrddene Brgdremoen og @streng kan benyttes til naering og andre typer bygge- og
anleggstiltak. Kulturminner i omrddet skal hensyntas.

ii. Omrddet Sletner sgr kan benyttes til seerlig samfunnsnyttig formdl og naeringsformdl som er
tilknyttet aktiviteten i eksisterende planomrdade Brennemoen Sgr. Med samfunnsnyttig formal
menes etableringer som tilfgrer Indre dstfold samfunnet saerlige kvaliteter, som f.eks. Filmbyen
og eventuelle synergieffekter tett knyttet til denne. Vurderinger av lokalisering ma gjgres i
forhold til tilgjengelighet for befolkningen, trafikkhensyn og @konomisk, miljgmessig og sosial
beerekraft. Etableringer som bare er til fordel for enkeltpersoner eller en svaert snever krets,
faller utenfor forstdelsen av uttrykket samfunnsnyttig.

iii. Omfanget av naeringsvirksomhet, rekkefglgebestemmelser og avbgtende tiltak pd omradet
samt betydningen av begrepet «samfunnsnyttig formal», ma avklares
reguleringsplanarbeidet.

iv. Dersom det ikke er startet opp arbeid med reguleringsplan pG omrddet Sletner s@r fgr neste
kommuneplanrullering skal omrddet vurderes pd nytt.

§ 5.7 Bestemmelser til idrettsanlegg innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
PBL §§ 11-9nr. 8

IDR4  Jgrgentvedt motorsportanlegg

Stgy, jordressurser og klimagassutslipp, herunder muligheter til & ta vare pa deler av myra, skal
utredes saerskilt. Reguleringsplanen for omradet ma fastsette stgykrav i anleggets apningstider,
beskrive andre avbgtende tiltak i forhold til stgy, og fastsette driftstider for baneanlegget slik at
hensynet til naerliggende bebyggelse blir ivaretatt.
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Eventuell bilsportrelatert naeringsvirksomhet pa motorparkens omrade ma avklares i reguleringsplan.

§ 5.8 Bestemmelser til fritids- og turistformal innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL §§ 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) PaTregstad Fort skal forsvarets tidligere innretninger bevares som dokumentasjon pa
forsvarets aktivitet pa Fortet. Tiltak skal forholde seg til kulturmiljget i omradet.

b) Det tillates oppfart mindre bygg, tilbygg, garasjer, utsiktstarn, uteterrasse, samt tilsvarende
bygg og anlegg, sa sant dette ikke forringer omradets kvaliteter og byggetiltakene er i
samsvar med fritids- og turistformalet.

§5.9 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til ndveerende bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg dersom omradet ikke omfattes av en reguleringsplan, jf.
pkt. 4.1 0g 4.2.

b) Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer innenfor omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, som gjgr at
disse kan vaere egnet for oppfgring av ny fritidsbolig.

c) Bygge- og anleggstiltak tillates ikke neermere strandlinjen enn 30 meter. Unntatt fra dette er
anlegg for vann- og avlgpslgsninger.

d) Fritidsbebyggelse med innlagt vann kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett,
jf. pbl & 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til fjerde ledd.

5.9.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse plassering og form

a) Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke overstige
120 m? pa tomta.

b) Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 m? vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen.

c) Dettillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 10
m?2 BYA. Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller
bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider disse verdiene.

d) Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

e) Malt fra giennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;

i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5,0 m.

ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 4,0 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/menehgyde ikke overstige 4,5 m

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke
overstige 5,5 m

f) Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i pkt. 5.9.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfgring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges vekt pa
hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon
skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for
vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr flyttes.

g) Gjenoppfgring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes narmere sjgen.
Fasadelengde i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 meter.

h) Badestamp, svsmmebasseng og lignende tillates og inngar som opparbeidet uteareal.
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i) Badestamp, svsmmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

j) Innhegning av eiendommer, eller oppf@ring av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjgres der gjerder er ngdvendige av sikkerhetsmessige
hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m.

k) Det er ikke tillatt a utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

I) Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 f@rste ledd skal tilpasses det naturlige terrenget
og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i hovedsak
ikke. Fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer

i. |saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA ut
over begrensningen satti § 5.8.

ii. Til pkt. b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller
forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde. Gangbane inngdr i uteplass
arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.
Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte omrdder regnes som opparbeidet
uteplass.

iii. Til pkt. e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 6 grader.

iv. Til pkt. h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal héndteres
etter forurensningsregelverket.

v. Til pkt. j: Unntak fra forbud mot trapper kan gj@res for mindre, terrengtilpassede trapper eller
trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti. God
materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

vi. Til pkt. k: Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vii. Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

Viii. For seknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det pdaregnes et
krav om reduksjon i bygningsantall.

§ 5.10 Bestemmelser til grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og 11-10)

a) Gregnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon, samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og
korridorer bgr veere 30 meter. Parker, lekeplasser, byrom og uteoppholdsarealer mv. skal gis
et tydelig grgnt preg for a forsterke grgnnstrukturen i tettbebyggelsen.

b) Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, er tillatt dersom de ikke eri
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.
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§ 5.11 Bestemmelser til landbruk- natur- og friluftsformal (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1)

I LNF-omradene er det kun er tillatt 3 oppfgre bygninger eller iverksette tiltak som er ngdvendige for
landbruksdrift, det vil si jordbruk eller skogbruk eller, herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag. | tillegg er enkle tilretteleggingstiltak for friluftslivet tillatt.

a)

b)

<)

d)

e)

| LNF-omrader er etablering av nye bolig-, fritids- eller naeringseiendommer og deling av
grunneiendom ikke tillatt. Unntak er:

i.  Fradeling til uendret bruk

ii.  Fradeling til landbruksformal
iii.  Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning,
dersom disse ikke bergrer dyrket/dyrkbar mark, eller ikke er i strid med viktige landbruks-,
natur- eller friluftsinteresser.

Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold og friluftsliv tillates under forutsetning av
at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Framfgring av kommunale vann- og avigpsledninger, etablering av separate avigpsanlegg
mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt
vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og lignende, er tillatt dersom de ikke er i
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller vedlikehold
av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter kommunens
vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal pa
inntil 1 dekar.

Retningslinjer:

i

fi.

Til pkt. a: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i trad med LNF-formdlet.

Til pkt. b: Riving og gjenoppfaring av bolig/kdrbolig kan tillates dersom vilkdrene i plan-
og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

Oppfaring av kdrbolig bar kun vurderes ved giennomfgring av generasjonsskifte, og bare
dersom vilkdrene i plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

5.11.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)

a)
b)

)

d)

Versjon 6

Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av kommunen.
Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. For siloer er stgrste tillatte totalhgyde 15 m.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal plasseres i direkte
tilknytning til gardstun og bgr utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer at gnsket lokalisering ikke er forsvarlig ut fra hensyn til jordvern, bo- og
driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser,
kan kommunen kreve annen plassering.

Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksnaering kan lokaliseres
utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon, og lokaliseringen
ikke er i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tilArealer og bygninger som brukes til
naeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet, tillates ikke fradelt fra
grunneiendommen.
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Retningslinjer:

Neeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan tillattes dersom:

i

jii.

iv.

virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller p egnede arealer
utendgrs.

virksomheten ikke legger beslag pG bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.

virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser
eller krever vesentlig ombygging av bygninger,

og at vilkarene for @ kunne gi dispensasjon fra LNF-formdlet er oppfylt, jf. pbl § 19-2

For G avgjgre om en naeringsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet skal veileder H-
2401 «Garden som ressurs» legges til grunn.

5.11.2 Bestemmelser for boliger i LNF-omrader der spredt boligbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.1 og 2)

| LNF-omrader der spredt boligbygging er tillatt, er det tillatt @ oppfgre inntil 144 boliger spredt i
planperioden pa 12 ar, tilsvarende 5 % av total, stipulert boligbygging for kommunen. Dette skal
fordeles med inntil 4 boenheter per ar vest for Glomma og inntil 8 boenheter per ar gst for Glomma.
Det er tidspunktet for byggetillatelse/igangsettingstillatelse som skal benyttes ved kvoteberegningen.

a)

b)

<)

d)

f)
g)
h)

Fradeling til, og oppfaring av spredt bebyggelse kan bare tillates dersom ny bebyggelse
ikke:

i. @delegger eller virker skiemmende pa automatisk fredete kulturminner, etter-
reformatoriske kulturminner eller verdifulle kulturlandskap/sarbare
landskapsrom. Alle tiltak som er neermere enn 100 meter fra automatisk fredete
kulturminner skal sendes regional kulturminnemyndighet for uttalelse.

ii. ligger i tilknytning til en ravine, med mindre det er i direkte sammenheng med
eksisterende bebyggelse.

iii. kommer innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller ligger
under marin grense.

Spredt utbygging i LNF-omrader tillates ikke oppfgrt pa dyrket eller dyrkbar mark,
inkludert myr, eller pa skogsmark med hgy bonitet (produksjonsevne > 0,5 m? pr.
dekar/ar).

Det er tillatt med to boenheter per eiendom, enten enebolig med eller uten
sekundaerleilighet eller tomannsbolig. Ny boenhet pa eksisterende boligeiendom kan
bare etableres som sekundeerleilighet i eksisterende bolig eller ved 3 bruksendre
eksisterende bygning pa eiendommen.

Tillatt grad av utnytting settes til 30 % BYA, men maksimalt 650 m? BYA.

Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med totalt inntil 80 m? BYA med 6 og 4 meter maksimal mgne- og
gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng.

Det medregnes 2 biloppstillingsplasser pd 18 m? per boenhet i BYA.

Bolig ma plasseres minst 20 m fra dyrka mark

Ved oppf@ring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
tabellen under:

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)

Boenhet pa under 60 m2BRA Minst 50 m?per boenhet

Boenhet pd mellom 60 og 100 m?BRA Minst 100 m? per boenhet

Versjon 6
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Boenhet pa over 100 m?BRA Minst 150 m? per boenhet

i) Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gj@r at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.
j) Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
- Felles oppholdsarealer
- Private hager
- Ikke overdekkede balkonger og verandaer
- Regnbed og mindre vannflater
k) Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
- Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
- Alt terreng brattere enn 1:3
- Arealer i rgd stgysone
- Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviter

Retningslinje
i.  Det tillates ikke fradelt boligtomter pd over 3 dekar. | seerlige tilfeller som ved fradeling
av gdrdstun, kan maksimumsregelen fravikes.

ii. ~ Spredt utbygging skal kun skje i tilknytning til eksisterende bebyggelse med tilgang til
skoleskyss.

5.11.2 Bestemmelser for LNF-omrader der spredt naeringsbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.log 2)

Innenfor omradene tillates det utvidelser og bruksendringer, men ingen oppfgringer av nye
bygninger, forutsatt at fglgende vilkar er oppfylt:

a) Bebyggelsen skal lokaliseres slik at den ikke kommer i konflikt med:
— Viktige omrader for biologisk mangfold
—  Kulturminner og kulturlandskap
— Vannkilder
b) Bygging pa dyrket mark tillates ikke
Ny bebyggelse skal lokaliseres slik at man minimerer ulemper for aktiv landbruksdrift.

§ 5.12 Bestemmelser til bruk og vern av vann og vassdrag (jf. pbl § 11-11 pkt. 3 og 5)

a) Tiltak i vann og vassdrag som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.

b) Ivann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan endre omradets
naturverdi eller friluftsverdi bare tillates med hjemmel i godkjent reguleringsplan.

c) Bekker, bekkedrag, myrer og vannveier skal opprettholdes i sin naturlige form og sikres
med kantvegetasjon. Der det er hensiktsmessig, skal lukkede bekker apnes og
reetableres i en sammenhengende grgntstruktur. Det er ikke tillatt med bekkelukking.

d) Kantvegetasjon langs prioriterte vassdrag skal ivaretas ved a sette igjen et eksisterende
naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter.

Retningslinje:
. Alminnelig skjgtsel kan foregad sa lenge kantvegetasjonens gkologiske funksjonsevne
ivaretas. Fglgende regnes som prioriterte vassdrag: @gderen/Hemnessjgen, Glomma,
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@yeren, Hobglelva, Mjaer, Hzera (inkl. Mysenelva), Lundebyvannet, Smalelva i
Spydeberg, Lyseren, Smalelva i Trggstad. Prioriterte vassdrag er vist i temakart.

1. For Morsa- og Haldensvassdraget gjelder Rikspolitiske retningslinjer for varig vernede
vassdrag.
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REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGS-
PLAN FOR OPSAHLASEN T2 - L26

GENERELLE FORHOLD
Planforslag datert 4. april 1999 - sist revidert 1. mars 2000
Kommunestyrets vedtak av 27-01-2000

Disse bestemmelser gjelder for det omrade som i planen er vist med reguleringsgrense.

REGULERINGSFORMAL (Jfr. § 25)

Disse reguleringsbestemmelsene er gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven av 1985.
Innenfor planomradet er arealene regulert til falgende formal:

1. Byggeomrader (boliger) betegnet B1 - B5

3. Offentlige trafikkomrader (kjorevei, gang og sykkelvei)

6. Spesialomrade (frisiktsoner)

7. Fellesomrader (felles lekeplass, friomrade og naturomrade og felles adkomst)

REGULERINGSBESTEMMELSER (Jfr. § 26)
1. BYGGEOMRADER BOLIG

Arealbruk
| omrédene B1, B2, B3 og B5 skal det oppfares frittliggende eneboliger .
| omréade B4 skal oppferes terrassert bebyggelse.

Bebyggelsens karakter, utforming m.v. (B1, B2, B3 og B5)

a) | omrédene B1, B2, B3 og B5 skal det oppfares frittiggende eneboliger i 1 eller 2
etasjer med garasjer. Der hvor forholdene ligger tilrette for det, kan tillates underetasije.

b) Kommunen skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsen far en god
utforming og matrialbehandling og at bygninger i samme gruppe eller omrade far en best
mulig harmonisk og enhetlig utforming.

c) Det skal avsettes plass for 2 oppstillingsplasser for bil pr. bolig.

Bebyggelsens karakter, utforming m.v. (B4)

a) | omréde B4 skal oppfores terrassert bebyggelse i maks. 3 etasjer og underetasje med
parkering.

b) Kommunen skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsen far en god
utforming og matrialbehandling og at bygninger i samme gruppe eller omrade far en best
mulig harmonisk og enhetlig utforming.

¢) Det skal avsettes plass for 1,5 oppstillingsplasser for bil pr. bolig. Parkering skal fortrinnsvis
skije under bygg i garasjeanlegg.

Bebyggelsens hoyde og plassering. (B1, B2, B3 og B5)

a) Innenfor omradene regulert til boliger kan det tillates oppfert eneboliger med maks. gesims-
heyde 3 m og menehoyde 8 m,- malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

Der hvor underetasje tillates, skal maksimal gesimsheyde ikke overstige 4,5 m malt fra
gjennomsnittlig planert terreng.

b) Planutvalget kan tillate garasjebygg neermere tomtegrense enn byggelinje - dog ikke
nermere enn 1 m. Mot vei kan garasje legges naermere enn byggelinje dersom utkjering
skjer pé egen grunn,- dog minimum 2 m fra regulert veikant.

¢) Bebyggelsen skal utfores med saltak med vinkel mellom 27 og 45 grader.



Bebyggelsens hoyde og plassering. (B4)

a) Innenfor omradet regulert til terrassehus kan det tillates oppfert bygg med maks.
hoyde 2 etasjer over terreng og monehgyde 10 m,- mélt fra gjennomsniitlig planert terreng.

Tillatt bebygd areal (BYA)

a) Tillatt bebygd areal for omradene B1, B2, B3 og B5 skal ikke overstige 20% av tomtens areal.
Tillatt bebygd areal for omradene B4 skal ikke overstige 50% av tomtens areal.

Ubebygde arealer

a) Ubebygde arealer skal gis en tiltalende behandling, Eksisterende vegetasjon skal sokes
bevart i den grad det er praktisk mulig.

b) Matrialbruk, utforming og farger pa gjerder, forstetningsmurer, skilt skal godkjennes av
Planutvalget.

¢) Sammen med byggemelding av bygg skal det utarbeides situasjonsplan for tomten samt en
detaljert plan for terrengbearbeideise. Det pahviler kommunen & pase at disse
planene blir fulgt opp i praksis. Det skal kunne settes krav om at opparbeidelsen av tomtens
ubebygde arealer skjer samtidig med opparbeidelsen av bygg og anlegg.

d) All parkering skal skje pa egen grunn.

2. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER
Arealbruk
Trafikkomradene skal nyttes til kjigreveier med grofter, skjeeringer og fyllinger samt gangveier.
Trafikkarealer, offentlig vei.
a) Veiers kurvatur, bredde, byggegrenser og frisiktsoner er angitt pa planen.
b) Terrenginngrep i forbindelse med veianlegg skal skje mest mulig skansomt. Veiskjzering og
fyllinger skal sokes beplantet eller behandlet pa annen tiltalende mate.
c) P& tomt inntil vei skal 1 m inn pa tomt holdes fri for beplanting o.1. for sneopplag og braytekant.
7. FELLESOMRADER
Arealbruk
a) Omradene skal veere felles fri/naturomrade og lekeplass.
b) Omradet skal opparbeides og vedlikeholdes av beboerne kollektivt.
FELLESBESTEMMELSER
1. Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, nar szerlige grunner taler for det,
tillates av Planutvalget innenfor rammen av Plan og Bygningsloven og bygningsvedtektene.

2. Etter at denne reguleringsplan med tilherende bestemmelser er stadfestet kan det ikke
inngas privatrettslige avtaler som er i strid med planen og dens bestemmelser.

Sarpsborg 1. mars 2000
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Indre @stfold kommune Vedtatt dato:
Dato for siste mindre endring:

Reguleringsbestemmelser bis127)

DETALJREGULERINGSPLAN FOR HAGLI

PlanID 20180005
Saksnummer 20/30019
Dato: 08.09.2020

1. Planens hensikt

Hensikten med planen er a legge til rette for en variert boligbebyggelse i form av blokkbebyggelse og
frittliggende smahusbebyggelse, med tilhgrende adkomst, parkering og utearealer. Planen er delt i
felt, og bebyggelsesfeltene kan bygges ut i ulike etapper.

For utfyllende opplysninger vises det til planbeskrivelsen datert 08.09.2020.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4)

2.1 Universell utforming og tilgjengelighet

2.1.1 Bebyggelse og anlegg skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Gjeldende
byggeteknisk forskrift legges til grunn.

2.1.2  Utrykningskjgretgy skal ha tilfredsstillende adkomst til alle bygg.

2.2 Estetisk utforming

2.2.1 Bebyggelsen skal ha en god utforming med hgy arkitektonisk kvalitet basert pa dagens
bygningsteknologi og arkitektur.

2.2.2 Det skal velges materier og farger som bidrar til en dempet silhuett- og fjernvirkning, og er
tilpasset omkringliggende bebyggelse og landskap.

2.3 Terrengbehandling
2.3.1 Alle terrenginngrep skal skje mest mulig skansomt for omgivelsene. Skjeeringer og fyllinger
skal tilsas og beplantes eller steinsettes med robuste materialer tilpasset omgivelsene.

2.4  Massehandtering

2.4.1 Det skal legges opp til mest mulig massebalanse og gjenvinning av masser.
Overskuddsmasser skal disse kjgres til godkjent deponi, alternativt utveksles til naerliggende
anleggsprosjekter der det er behov for masser.

2.4.2 Det skal ikke innfgres eller spres fremmede skadelige arter ved opparbeiding og beplantning
av arealer. Tiltransporterte masser skal kvalitetssikres med tanke pa fremmede skadelige
arter i forkant av tilkjgring. Dersom ytterligere fremmede skadelige arter oppdages i
anleggsperioden, skal tiltak for a hindre spredning ved masseforflytning iverksettes.

Sidelav5 Detaljreguleringsplan for Hggli PlanID 20180005
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2.5
251

2.5.2

2.6
26.1

2.7
2.7.1

2.8
28.1

2.9
29.1

2.10
2.10.1

2.10.2

Overvannshandtering

Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt pa egen eiendom gjennom infiltrasjon,
fordrgyning i grunnen etc. Flomveier skal planlegges, og I@sninger for dette skal
dokumenteres som del av sgknad om tiltak jf. bestemmelse 3.2. Det tillates paslipp pa
kommunalt nett pa 2-5 I/s.

Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette fgrer til at
overvann ledes ut i veien.

Verneverdier kulturmiljg/naturmangfold (§ 12-7 nr. 6)

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

Miljgkvalitet
Grenseverdiene for stgy fra bygg- og anleggsvirksomhet gitt i tabell 4 i retningslinje for
behandling av st@y i arealplanlegging T-1442/2016 gjgres gjeldende for planen.

Nettstasjon

Det er avsatt eget formal til nettstasjon. Nettstasjon tillates oppfgrt inntil 1 m fra
eiendomsgrense og plassert minimum 3 m fra veikant og minimum 10 m fra rom for varig
opphold.

Byggegrense
Der byggegrensen ikke vises i plankartet skal formalsgrensen regnes som byggegrense.

Mindre justeringer

Det tillates mindre justeringer mellom areal regulert til kjgreveg og tilstgtende arealformal,
ved behov for optimalisering i detaljprosjekteringen. Dette skal skje i samrad med Indre
@stfold kommune, og endelig plassering skal fremga av situasjonsplan.

Punktsymbolet for avkjgrsel indikerer punkt for adkomst mellom kjgreveg og boliger. Mindre
justeringer av plassering kan aksepteres.

3. Utfyllende planer og dokumentasjon

3.1 Utomhusplan

3.1.1 |forbindelse med rammesgknad for felt BBB1 skal det utarbeides utomhusplan.

3.1.2 Utomhusplan skal vaere malsatt, og skal vise bebyggelsens plassering, eksisterende og
planlagt terreng, gangveger, forbindelser til Helsestien, avfallslgsning, tekniske installasjoner,
gjerder/stgttemurer og bruk av ubebygde arealer inklusiv leke- og uteoppholdsareal.

3.2 Plan for overvannshandtering

3.2.1 Plan som viser Igsning for handtering av overvann, som fglger reguleringsplanen, skal vaere
fgrende for utbygging av omradet.
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4. Bestemmelser til arealformal

4.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

4.1.1 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BFS1-2)

a. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA=25 % pr. tomt. Maks antall boenheter innenfor
bebyggelsesfeltene er 9 boenheter.
Maksimal gesimshgyde for BFS1 er 7 meter over gjennomsnittlig planert terreng.

c. Maksimal gesimshgyde for BFS2 er 7 meter over gijennomsnittlig planert terreng. Dersom det
legges til rette for takterrasser tillates trappehus og rekkverk e.l. over regulert byggehgyde.
d. Det tillates maks to etasjer.
. Bebyggelsen skal ha flatt tak inntil 4°.
f. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse jf. PBL §20-5 tillates oppf@rt innenfor

formalsgrensen i henhold til krav jf. PBL§ 29-4.

Det skal etableres 2 parkeringsplasser for bil per boenhet.

Det skal etableres minimum 150 m? uteoppholdsareal per boenhet.

i Innenfor BFS1 skal det etableres en mindre narlekeplass for smabarn. Det skal settes av et
areal pd minimum 50 m?, som skal opparbeides med en sandkasse og huskestativ eller
tilsvarende elementer.

o m

4.1.2 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BFS3)
a. BFS3 omfatter del av eiendommen 156/257. Arealet ma ses i ssmmenheng med resten av
eiendommen, som er regulert til boligformal i reguleringsplan for Aslia.

4.1.3 Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (BBB1)

a. Innenfor felt BBB1 tillates det oppfart blokkbebyggelse.

b. Maksimal utnyttelse (%-BYA) og byggehgyde (k+) er angitt pa plankartet. Maks antall
boenheter innenfor feltet er 30 boenheter.

[ Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse jf. PBL §20-5 tillates oppf@rt innenfor
formalsgrensen i henhold til krav jf. PBL§ 29-4.

d. Det skal etableres minimum 1 og maksimum 2 parkeringsplasser for bil per planlagt boenhet.

Parkering skal etableres i parkeringskjeller i tillegg til gjesteparkering innenfor BBB1 og SPA1.
Det skal etableres ladepunkter for el-bil i parkeringskjelleren.

e. Det skal avsettes minimum 2 parkeringsplasser for sykkel per boenhet. Det skal tilrettelegges
for sykkelparkering pa bakkeniva i tilknytning til inngangsparti og/eller i p-kjeller. Plassene
skal veere tilrettelagt slik at sykler kan lases fast.

f. Det skal opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. Minimumsareal kan
Igses gjennom privat og felles uteoppholdsareal innenfor tomta boligen ligger pa. Privat
terrasse/balkong og f_BLK1 kan medregnes i uteoppholdsarealet.

g. Uteoppholdsarealer skal samlet sett ha fglgende kvaliteter:

- hensiktsmessig utforming med vekt pa a skape et variert og bredt tilbud for alle
aldersgrupper, barn, ungdom, voksne og eldre, og god og sikker tilgjengelighet fra bolig
(mindre enn 50 meter fra inngang).

- gode solforhold og klimatisk skjermet (sol pa 50 % av arealet kl. 15.00 ved varjevndggn).

- opparbeides med god og varig kvalitet.

h. Det skal opparbeides naerlekeplass innenfor felt BBB1, med minimum stgrrelse 200 m2,
i Det tillates terrenginngrep, stgttemurer, utkraginger o.l. utenfor regulert byggegrense.
j. Parkeringsanlegg under bakken tillates plassert utenfor byggegrensene.

4.1.4 Neeringsbebyggelse (BN1)
BN1 omfatter eksisterende bebyggelse i Hagliveien 30. Det tillattes ikke nybygg innenfor
BN1.
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4.1.5 Energianlegg (f_BE1-2)
Det tillates etablert nettstasjon for el-forsyning i BE1. Eksisterende nettstasjon er plassert i
felt BE2.

4.1.6 Renovasjonsanlegg (f_BRE1)
Det skal etableres felles renovasjonsanlegg innenfor f_BRE1. Avfallsigsningen skal vaere lett
tilgjengelig for renovatgr.

4.1.7 Lekeplass (f_BLK1)
a. Lekeplass f_BLK1 skal veere felles for neeromradet. Lekeplassene skal veere tilpasset flere
aldersgrupper med egnede lekeapparater, og skal ha et grgnt preg.

b. Omradet skal vaere tilpasset lek for bade sommer- og vinteraktiviteter.
C. Det kan oppfgres mindre bygg og anlegg som fremmer omradets bruk som lekeareal.
d. Lekeplassen skal utformes med trafikksikre Igsninger og fysiske hinder (gjerde) mot

kjpreveier.
4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

4.2.1 Kjgreveg (SKV1-3)
Kjgreveg SKV2-3 skal opparbeides i samsvar med bredde og kurvatur vist pa plankartet. Det
kan gjgres mindre avvik fra dette i samrad med aktuell vegmyndighet.

4.2.2 Gang-/sykkelveg (o_SGS)
Felt o_SGS1 er offentlig gang- og sykkelvei.

4.2.3 Annen veggrunn — grgntareal (SVG1-18)
Omradene er regulert til annen veggrunn - grgntareal med bredder som fremgar av
plankartet. Dette er omrader for grgfter, grgntanlegg, sngopplag etc. i tilknytning til
veganlegget.

4.2.4 Parkering (SPA1)
Felt SPAL1 er gjesteparkering tilknyttet BBB1.

4.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

4.3.1 Friomrade (GF1-4)

a. Areal avsatt til friomrader skal i stgrst mulig grad bevares med naturlig vegetasjon, og vaere
til allmenn bruk. Det kan tilrettelegges for mgteplasser, stier, plassering av benker o.l. Det
tillates kun anlegg som fremmer omradets bruk som et friomrade.

b. Felt o_GF1 tillates brukt til fordrgyning av overvann.

C. Innenfor felt GF3 skal det etableres stiforbindelser til Helsestien, etter prinsipper som vist i
illustrasjons- og utomhusplan.

5. Bestemmelser til hensynssoner (8§ 12-6, 12-7 og 11-8)

5.1 Frisikt H140
| frisiktsonene skal det til enhver tid veere fri sikt 0,5 meter over tilstgtende vegers plan.

6. Rekkefglgekrav

6.1 Fgr bebyggelse tas i bruk
Fglgende tiltak ma vaere utfgrt fgr det kan gis ferdigattest for nye boliger:
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e Tekniske anlegg som vei, vann og avlgp, samt elektrisitetsforsyning frem til boligomradene
skal veere etablert i trad med reguleringsplanen.

e Utomhusarealene tilknyttet delfeltet ma veere ferdig opparbeidet i henhold til utomhusplan.

o Lekeplass f_BLK1 skal veere opparbeidet fgr det gis ferdigattest i felt BBB1.
Ved sgknad om ferdigattest i vinterhalvaret kan kommunen gi utsatt frist for grenne omrader
til pafglgende var. Det tillates gitt ferdigattest for BFS1 og BFS2 fgr f_BLK1 er ferdig
opparbeidet.

e Nerlekeplass innenfor felt BBB1 (jf. § 4.1.3.h) og BFS1 (jf. § 4.1.1.j) skal veere opparbeidet fgr
det gis ferdigattest innenfor de respektive felt.

Side 5av 5 Detaljreguleringsplan for Hggli PlanID 20180005

196



Nabolagsprofil

Rugdeveien 31B - Nabolaget Opsahl/Kirkas - vurdert av 32 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Trykkeriet 10 min %
Totalt 9 ulike linjer 0.9 km
@ Mysen stasjon 18 min #
Linje R22 1.5km
X Oslo Gardermoen 1125 min &
Skoler
Mysen skole (1-7 kl.) 8 min %
481 elever, 22 klasser 0.6 km
Mysen ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min 4
434 elever, 19 klasser 1km
Mysen videregdende skole 14 min %
800 elever, 50 klasser 1.1 km

Ladepunkt for el-bil

& Heggin kommunehus - Indre @stfold... 10 min %

& Kulturtorget Indre @stfold

14 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Bra 7/3/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

40.6 %
38.9%
38.9%

18.2%

R 21.2%

13.3%
14.5%
14.4%

11.3%

6.4 %
6.9 %
72%

Bl = .
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

27.3%

2
~
IN)
~

Eldre
(over 65 ar)

18.3%

Omrade Personer Husholdninger
[l Opsahl/Kirkas 1759
B Mysen 6678 3334
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Espira Opsahl barnehage (0-5 ar) 4 min %
91 barn 0.3 km
Symra barnehage (0-5 &r) 9 min %
53 barn 0.8 km
Susebakke barnehage (0-5 ar) 18 min %
91 barn 1.5km
Dagligvare
Rema 1000 Mysen 6 min %
Kiwi Mysen 10 min #
PostNord 0.9 km
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

. Mysen Bysenter 10 min &
&= 1.Egen bil yeenty !

-~ . @ Vitusapotek Opsahljordet 7 min %
A 2. Gaende

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

o Stgynivaet

< Lite stgynivd 95/100 B 29% i barnehagealder
W 35%6-12 4r

W 16%13-154r

Turmulighetene
20% 16-18 ar

Neerhet til skog og mark 89/100

.

? Gateparkering
@ Letts2/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn
@ Mini Ekeberg 7 min % —————
Par u. barn
@ Mysen skole - Opsahljordet 8 min % I —————————
1
BallSpill 0.6 km ]
& Family Sports Club Mysen 7 min % En_shg m. barn
|
& A.C.E Xpress Mysen 18 min # e
Enslig u. barn
|
e
Flerfamilier
|
|
B 39% enebolig
B 21% rekkehus
B 24% blokk 0% 48%
16% annet
B Opsahl/Kirkas
Bl Mysen
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 43% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 8% 4%

nholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk fo
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A 02°¢
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Rugdeveien 318 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1850 MYSEN Saksbehandler: Tommy Skullerud
Telefon: 924 89 055
Oppdragsnummer: E-post: tommy.skullerud@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



