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Meglers verdivurdering
BAKKEVEIEN 15 B
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Rapport utfert av PrivatMegleren Driv den 28.08.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Christoffer Brekke-Hammersland.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Driv 28.08.2026

Bakkeveien 15 B, 1524 MOSS

Selveier tomannsbolig pa selveiertomt, bygget i 2025
GNR2 BNR509 FNRO SNR2 KOMMUNE 3103 MOSS GRUNNKRETS KALLUM 2

Verdivurdert til

12500 000

- 12500000 80645

Fellesgjeld Totalt m2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 155m2 -m? -m2 9m2 -m?2 -m2 Formue -
Tomt - m2 Soverom 3
Byggear 2025 Etasjer 2

Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Festeveien 6 A
25.09.2020 6000000 6500000 0 6500000 57522
113 m? 2005 877 m2 3 sov

Snorres vei 77 22.10.2025 10500000 10 100 000 0 10100000 45701
221m2 1932 1140 m2 5 sov

) calds vei
sigvat Skalds vei 3 03.09.2025 9990000 9700 000 0 9700000 38492
252 m? 1953 772m2 5sov

Eiendommen ligger i et etablert og attraktivt boligomrade ved Feste i Moss, med kort vei til Moss sentrum. Omradet er rolig og
familievennlig, med gode solforhold og utsikt mot Oslofjorden. Det er fa minutters gange til Festestranda, samt kort vei til
turmuligheter, skoler, barnehager, dagligvarehandel og @vrige servicetilbud. Det er gode kollektivforbindelser med buss og tog fra Moss
stasjon.

Moderne tomannsbolig oppfert i 2025, fordelt over to etasjer. Boligen har store vindusflater, gode lysforhold og utsikt mot fjorden fra
flere rom og utearealer. Den inneholder tre soverom, flere bad, toalettrom og vaskerom. Boligen har to romslige terrasser og to
parkeringsplasser i felles garasjeanlegg.
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Historiske omsetninger

14M
5M
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5.6M

2.8M
2003 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ MV Prisindeks - Endring av eiendom

Ingen historiske omsetninger registrert
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Tomannsboliger til salgs i MOSS kommune na

A
5.6M =
54M = Anl.wor?sene har.i
25 - snitt ligget ute i
tomgnnsboliger 5141000 — Prisantydning i snitt 1 04
til salgs -
5.0M = dager
48M -

Tomannsboliger solgt i MOSS kommune siste 3 mnd

V'S
55M =
= Solgt i snitt
1 4 - i lopet av
tomannsboliger 5422 000 — Prisantydning i snitt 8 1

solgt

54M =
5397 000 . Salgspris i snitt dager

for 1.8% under prisantydning

Analyse m2-priser

11 p

Bakkeveien 15 B Totalpris
80 645 12 500 000

38 677 . MOSS kommune i snitt

siste 3 mnd

32 387 . asntéold fylke i snitt siste 3
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Tomannsbolig

(© Bakkeveien 15 B, 1524 MOSS
(I MOSS kommune

# gnr. 2, bnr. 509, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 155 m? BRA-i: 155 m?

Befaringsdato: 07.08.2026 Rapportdato: 27.08.2026 Oppdragsnr.: 10596-1722 Eiendomsverdi ref nr: MX6829

Autorisert foretak: Multiconsult Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Henrik Hals Var ref: Henrik Hals

Multiconsult

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

lonll Jols

Henrik Hals

Uavhengig Takstingenigr
henrik.hals@multiconsult.no

958 08 570

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  10596-1722 Befaringsdato: 07.08.2026

Norsk takst
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Bakkeveien 15 B, 1524 MOSS Multiconsult Norge AS ‘
Gnr 2 - Bnr 509 Kirkegata 24

3103 MOSS 1721 SARPSBORG  Norsk takst

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?

1 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

(spknadstidspunktet). 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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den

/ bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som dpenbart 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 szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 10596-1722 Befaringsdato: 07.08.2026 Side: 3 av 20
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

.OTG ob ] TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
y Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd

QTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
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 som minimum 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

POPOO

Oppdragsnr.: 10596-1722 Befaringsdato: 07.08.2026 Side: 4 av 20
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Beskrivelse av eiendommen

Multiconsult Norge AS

Kirkegata 24 l I I

1721 SARPSBORG Norsk takst

Halvpart tomannsbolig er oppfgrt i to etasjer over
garasjekjellerkjeller. Bygningen er oppfart pa stgpt plate og
grunnmur er oppfgrt i thermomur og betong. Veggkonstruksjon
er oppfgrt i bindingsverk, og er kledd med staende panel og
fasadeplater. Taket er et flatt tak og er tekket med

protan membran. Etasjeskillere er i trebjelkelag. Vinduer med 3-
lags isolerglass. Entrédgrer er brann- og lydklassifisert
EI30/38dB.

Tomannsbolig - Byggear: 2025

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med PVC-duk og er besiktiget fra parapett.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra parapett er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig @ bevege seg opp og ut pa taket. 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 pa taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Takrenner, nedlgp og beslag er av metall.

Taket er flatt, med sperrekonstruksjon.

Ytterveggene er oppfgrt i bindingsverkskonstruksjon fra byggear
med stdende bordkledning og malte plater.

Det er malte vinduer og trevinduer beslatt med aluminium med 3-
lags glass.

Det er malt hovedytterdgr, malt balkongdgr i tre og skyvebalkongdgr
i malt tre med 3-lags glass.

Treveranda med adkomst i fra entré og et soverom pa ca. 69 m2.
Treveranda med adkomst i fra stue/kjgkken pa ca. 30 m2.

INNVENDIG G4 til side

Gulv med polert betong og parkett.

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker og mindre omrader
med knirk, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.
Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.
Vegger med malte plater, fliser

Himling med malte plater.

Downlights i stue/kjgkken, toalettrom

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker og hull etter
festemidler, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.
Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.
Boligens Aktsomhetsgradomrade ligger i et omrade "moderat til
lav", informasjon er hentet i fra http://www.ngu.no.

Forklaring pa verdier av aktsomheten i tabellen:

0: Usikker aktsomhet

1: Moderat til lav aktsomhet

2: Hgy aktsomhet

3: Seerlig hgy aktsomhet

NGU er landets sentrale institusjon for kunnskap om berggrunn,
mineralressurser, lgsmasser og grunnvann i Norge.

Det er montert gasspeis.

Hulltaking er ikke foretatt fordi rommet har en konstruksjon som
gjor hulltaking ungdvendig. det er opplyst termomur.

Innvendig trapp er en lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer er malte dgrer.

Forventet lydisolasjon mellom boenheter ut fra byggear.

Det ikke er foretatt lydmalinger eller naeermere undersgkelser av
lydisolasjonen i boligen mot naboers boenhetet eller mot utendgrs
stay.

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

Forventet lydisolasjon mellom boenheter ut fra byggear: Etter 1997:
Tilfredsstillende.

VATROM Ga til side

Vatrom > 2.Etasje » Vaskerom

Vatrommet er oppfart etter teknisk forskrift 2017, og det foreligger
kontrollerklaeringer.

Det skal foreligge kontrollerklzeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfering, disse skal vaere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

Malte plater pa vegger og malte plater med downlights i himling.
Vatrommet har flislagt gulv med vannbaren varme og fall mot sluk
pa 20 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under), eier opplyser
det vil bli utbedret innen overtagelse.

Det er pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv.
Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er 19 mm. Eier opplyser det bli bli utbedret membran
med en oppbrett som vil ligge 25 mm. over topp slukrist fgr
overtagelse.

Uttak for blandebatteri, servantmgbel, ventilasjonsanlegg, opplegg
for vaskemaskin og plass til kondenstgrketrommel.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det
som ungdvendig, fordi boligen er nylig oppfert og har
dokumentasjon i form av ferdigattest.

Vatrom > 2.Etasje » Soverom/Bad

Vatrommet er utfgrt etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger
kontrollerklaeringer.

Det skal foreligge kontrollerklaeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfering, disse skal veere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

Fliser og malte plater pa vegger og malte plater i himling.
Vatrommet har flislagt gulv og vannbaren varme. Fall mot sluk er 3
mm. fra overgang parkett og fliser.

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Det er
plastsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av
membran ved overgang parkett og fliser er 3 mm.

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatter og
dusjkabinett.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det
som ungdvendig, fordi boligen er nylig oppfgrt og har
dokumentasjon i form av ferdigattest.

Vatrom > 2.Etasje » Hovedsoverom/Bad

Vatrommet er oppfgrt etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger
kontrollerklaeringer.

Det skal foreligge kontrollerklzeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfering, disse skal veere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

Vatrommet har flis pa vegg og finérplater pa vegger. Himlingen har
malt innvendig tak.
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Vatrommet har flislagt gulv med vannbaren varme og 36 mm fall
mot sluk.

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og
gulv. Det er plastsluk under badekar og i dusjsone. Hgydeforskjellen
fra toppen av sluket til toppen av membran ved overgang fliser og
parkett er 1 mm. til sluk under badekar og 36 mm. til sluk i dusjsone.
Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, speilskap
med lys over. frittstdende badekar med tappekran og dusjfunksjon
og dusjkutstyr pa vegg i dusjsone.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det
som ungdvendig, fordi boligen er nylig oppfert og har
dokumentasjon i form av ferdigattest.

Ga til side

KJBKKEN

Innredning med eikefinér fronter, stalkum med ettgreps
blandebatteri, benkeplate av stal, to stk. integrerte kjgleskuffer,
integrert fryser,to stk. integrerte oppvaskmaskiner, integrert
stekeovn og platetopp med integrert ventilator.

Gé til side

SPESIALROM

Toalettrom » 1.Etasje » Toalettrom

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og speil
med mulighet for lys over.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Toalettrom » 2.Etasje » Toalettrom

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og speil
med lys over.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og er besiktiget i
rgrskap.

Innvendige avlgpsrgr er av plastrgr.

Vatrommet har balansert ventilasjon.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon
pa anlegget.

Det er en ca. 300 liters, dobbelmantlet, varmtvannstank.

Boligen blir varmet opp med vannbaren gulvvarme

Det er montert sikringsskap med automatsikringer.

Det elektriske anlegget er montert etter 1. januar 1999.

Det er utplassert brannslukningsapparat og rgykvarslere i boligen.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Byggegrunnen er av sprengsteinsfylling.

Grunnmuren er fuktsikret med grunnmursbeskyttelse, og
tomten/fundamentet er opparbeidet med sprengsteinsfylling fra
2025.

Det er fall pa terrenget inn mot grunnmur pa en side. Det er etablert
drenere masser rundt boligen og tiltak sees ikke ngdvendig slik det
fremstar na.

Grunnmuren er av Thermomur.

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

Forstgtningsmuren er av betong.

Det er fall pa terrenget inn mot grunnmur pa en side.
Avlgpsledningene er av PVC plastrgr og er tilknyttet offentlig avigp
via private stikkledninger. Vannledningen er av plast og er tilknyttet
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Ga til side

Lovlighet

Tomannsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Bad 1 er slatt sammen med tilstgtende toalettrom og
innredning, dusjutstyr og sluk er omplassert i rommet, samt
bad 2 er slatt sammen med soverom 3. Arbeidene utlgser ikke
spknadsplikt (hoveddel til hoveddel), men endrer
prosjekteringen pa vatrom.

Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

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
Tiltak over kr 500 000

PPOOO

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 10596-1722

I

40

30

20

10

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget er a foreta en tilstandsrapport pa eiendommen for
salg/dagens utnyttelse. Det er ikke foretatt kontroll av
boligmassen som helhet, eller av fellesarealer ved befaring.
Rapporten gjelder kun denne boligen. Det er ikke foretatt
kontroll ved befaring pa andre boliger, og det tas forbehold om
forhold som kan ha betydning pa denne boligen.

Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold
som kan registreres visuelt, uten inngrep i
bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.
Arealmalinger er utfgrt med en handholdt Leica Disto
lasermaler.

Registrering av hgydeforskjell er utfgrt med Leiva Lino 2 med et
awvik pa £ 0,2 mm/m.

Alle steder hvor det i rapporten er registrert avvik, pavist eller
indikert skjevheter, fukt, rate, lukt, sopp, spor etter skadedyr,
mangel pa adkomst eller liknende, krever ytterligere
undersgkelse da dette kan fgre til ytterligere skader pa
bygningsmassen og darlig innemiljg.

Jamfgr bygningsbeskrivelsen.

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Toalettrom > 1.Etasje > Toalettrom > Ga til side
Avtrekk/ventilasjon

Vatrom > 2.Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > 2.Etasje > Soverom/Bad > Ventilasjon Gatil side

Avtrekk/ventilasjon

0 Toalettrom > 2.Etasje > Toalettrom > Ga til side

Vatrom > 2.Etasje > Hovedsoverom/Bad > Ventilasjon Satilside

L 1< AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside

0 Vatrom > 2.Etasje > Soverom/Bad > Overflater, Ga til side
vegger og himling

@  vatrom > 2.Etasje > Soverom/Bad > Overflater guly ~ Gatilside

07.08.2026 Side: 7 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > 2.Etasje > Soverom/Bad > Vanntett sjikt,  Gatilside
membran og sluk

0 Vatrom > 2.Etasje > Hovedsoverom/Bad > Overflater, Gatilside
vegger og himling

o Vatrom > 2.Etasje > Hovedsoverom/Bad > Overflater Gatilside
gulv

0 Vatrom > 2.Etasje > Hovedsoverom/Bad > Vanntett ~ Gatilside
sjikt, membran og sluk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk pa veranda med utgang i fra Ga til side
stue/kjgkken er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter.

Rekkverket pa veranda med utgang i fra stue/kjgkken
er for lavt i forhold til dagens krav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.

Det mangler godkjent sikring pa forstgtningsmuren(e)
ut ifra dagens krav, det er for store apninger i
rekkverk.

Oppdragsnr.: 10596-1722 Befaringsdato:  07.08.2026 Side: 8 av 20
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TOMANNSBOLIG

Byggear
2025

Anvendelse
Boligformal

Standard
God standard ut i fra byggear.

Vedlikehold
Boligen er vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med PVC-duk og er besiktiget fra parapett.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra parapett er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg opp og ut pa taket. 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 pa taket kan utfgres av
en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse
Takrenner, nedlgp og beslag er av metall.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Taket er flatt, med sperrekonstruksjon.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10596-1722

Ytterveggene er oppfe@rt i bindingsverkskonstruksjon fra byggear med
stdende bordkledning og malte plater.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Det er malte vinduer og trevinduer beslatt med aluminium med 3-lags
glass.

Ytterdgrer
Beskrivelse

Det er malt hovedytterdgr, malt balkongdgr i tre og skyvebalkongdgr i
malt tre med 3-lags glass.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Treveranda med adkomst i fra entré og et soverom pa ca. 69 m2.
Treveranda med adkomst i fra stue/kjpkken pa ca. 30 m2.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa veranda med utgang i fra stue/kjgkken er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

» Rekkverket pa veranda med utgang i fra stue/kjgkken er for lavt i
forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav,
noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, seerlig for barn, samt
behov for utbedring for 4 tilfredsstille gjeldende forskrifter.

* Det anbefales & utbedre rekkverket slik at dpninger tilfredsstiller
gjeldende krav, for eksempel ved & montere tettere spiler eller annen
godkjent Igsning.

« Apninger i rekkverk ma endres for 4 tilfredsstille dagens krav til
sikkerhet.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

Befaringsdato: 07.08.2026 Side: 9 av 20



Bakkeveien 15 B, 1524 MOSS
Gnr 2 - Bnr 509
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Multiconsult Norge AS ‘ I I

Kirkegata 24
1721 SARPSBORG  Norsk takst

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulv med polert betong og parkett.

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker og mindre omrader
med knirk, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.
Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Vegger med malte plater, fliser

Himling med malte plater.

Downlights i stue/kjgkken, toalettrom

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker og hull etter
festemidler, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.
Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.

Radon
Beskrivelse

Boligens Aktsomhetsgradomrade ligger i et omrade "moderat til lav",
informasjon er hentet i fra http://www.ngu.no.

Forklaring pa verdier av aktsomheten i tabellen:

0: Usikker aktsomhet

1: Moderat til lav aktsomhet

2: Hgy aktsomhet

3: Saerlig hgy aktsomhet

NGU er landets sentrale institusjon for kunnskap om berggrunn,
mineralressurser, Igsmasser og grunnvann i Norge.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse
Det er montert gasspeis.

Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt fordi rommet har en konstruksjon som gjgr
hulltaking ungdvendig. det er opplyst termomur.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Innvendig trapp er en lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:

Konsekvens/tiltak

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, szerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Det anbefales & montere handlgper langs trappelgpet for a bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer er malte dgrer.

Andre innvendige forhold
Beskrivelse

Forventet lydisolasjon mellom boenheter ut fra byggear.

Det ikke er foretatt lydmalinger eller naeermere undersgkelser av
lydisolasjonen i boligen mot naboers boenhetet eller mot utendgrs stgy.
Forventet lydisolasjon mellom boenheter ut fra byggear: Etter 1997:
Tilfredsstillende.

VATROM
2.ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vatrommet er oppfgrt etter teknisk forskrift 2017, og det foreligger
kontrollerklaeringer.

Det skal foreligge kontrollerklzeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfering, disse skal veere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

2.ETASIJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Malte plater pa vegger og malte plater med downlights i himling.

2.ETASIJE > VASKEROM

Overflater gulv
Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med vannbaren varme og fall mot sluk pa 20
mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under), eier opplyser det vil
bli utbedret innen overtagelse.

2.ETASIJE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, Beskrivelse
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.
Oppdragsnr.: 10596-1722 Befaringsdato: 07.08.2026 Side: 10 av 20
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Det er pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv. Hgydeforskjellen
fra toppen av sluket til toppen av membran ved dgrterskelen er 19 mm.
Eier opplyser det bli bli utbedret membran med en oppbrett som vil
ligge 25 mm. over topp slukrist f@r overtagelse.

2.ETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Uttak for blandebatteri, servantmgbel, ventilasjonsanlegg, opplegg for
vaskemaskin og plass til kondenstgrketrommel.

2.ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

2.ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det som
ungdvendig, fordi boligen er nylig oppf@rt og har dokumentasjon i form
av ferdigattest.

2.ETASIJE > SOVEROM/BAD

Generell
Beskrivelse
Vatrommet er utfgrt etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger
kontrollerklzeringer.
Det skal foreligge kontrollerklaeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfegring, disse skal vaere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

2.ETASIJE > SOVEROM/BAD

k Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Fliser og malte plater pa vegger og malte plater i himling.

Vurdering av avvik:
* Det er montert ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask og
bak dusj.), I#sningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

® Bruk av ikke fuktbestandige materialer i vatsonen kan fgre til rask
nedbrytning ved fuktpavirkning. Dette gker risikoen for fuktskader, rate
og muggdannelse, samt redusert levetid pa bygningsdeler.

Ingen strakstiltak er ngdvendig ved videre bruk av dusjkabinett.

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

o |kke fuktbestandige materialer i vatsonen bgr skiftes ut med
godkjente, fuktbestandige materialer for @ unnga risiko for fuktskader,
rate og muggutvikling i konstruksjonen.

Dagens Igsning medfgrer gkt fare for vanninntrengning og pafglgende
skader pa bygget ved direkte vannbelastning av vegg.

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv og vannbaren varme. Fall mot sluk er 3 mm.
fra overgang parkett og fliser.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

e Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
¢ Mindre fall til sluk kan kompenseres ved & heve membran ved
overgang flis og parkett til 15 mm. for @ unnga eventuelle skader. Eier
opplyser det blir utplassert sensor til en automatisk vannstoppeventil
for a minste risiko for skade ved en eventuell vannlekkasje.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
2.ETASJE > SOVEROM/BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Det er plastsluk,
og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
overgang parkett og fliser er 3 mm.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot rgrgjennomfgring eller ved dgrapning (i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

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

o Awvik i hgydeforskjell eller fall pa vatrommet kan fgre til at vann ikke
ledes korrekt mot sluk. Dette gker risikoen for vannansamlinger,
fuktinntrengning og pafglgende skader pa konstruksjon og overflater.

* Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og
topp vanntett sjikt ved overgang fliser og parkett, i henhold til gjeldende
forskriftskrav. Manglende hgydeforskjell gker risikoen for vannlekkasje
til tilstgtende deler av rommet og andre deler av boligen og
underliggende konstruksjoner ved eventuell vannbelastning.

2.ETASIJE > SOVEROM/BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatter og
dusjkabinett.

2.ETASJE > SOVEROM/BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

2.ETASIJE > SOVEROM/BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det som
ungdvendig, fordi boligen er nylig oppf@rt og har dokumentasjon i form
av ferdigattest.

2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

Generell
Beskrivelse
Vatrommet er oppfgrt etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger
kontrollerklzeringer.
Det skal foreligge kontrollerklaeringer fra utbygger i forbindelse med
oppfering, disse skal veere godkjente ved utgivelse av ferdigattest
brukstillatelse.

2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

L © Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og finérplater pa vegger. Himlingen har malt
innvendig tak.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

¢ Det er finérplater med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen
(ved ), I@sningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

o |kke fuktbestandige materialer i vatsonen bgr skiftes ut med
godkjente, fuktbestandige materialer for a unnga risiko for fuktskader,
rate og muggutvikling i konstruksjonen. Dagens Igsning medfgrer gkt
fare for vanninntrengning og pafglgende skader pa bygget ved direkte
vannbelastning av vegg.

2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

Overflater gulv
Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med vannbaren varme og 36 mm fall mot
sluk.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

Det er malt et fall pa 0.15:100 fra overgang parkett og flis.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Mindre fall til sluk kan kompenseres ved a heve membran ved
overgang flis og parkett til 15 mm. for a unnga eventuelle skader.
Eier opplyser det blir utplassert sensor til en automatisk
vannstoppeventil for @ minste risiko for skade ved en eventuell
vannlekkasje.

2.ETASIE > HOVEDSOVEROM/BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv.
Det er plastsluk under badekar og i dusjsone. Hgydeforskjellen fra
toppen av sluket til toppen av membran ved overgang fliser og parkett
er 1 mm. til sluk under badekar og 36 mm. til sluk i dusjsone.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
i overgang fliser og parkett (i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak

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

o Awvik i hgydeforskijell eller fall pa vatrommet kan fgre til at vann ikke
ledes korrekt mot sluk. Dette gker risikoen for vannansamlinger,
fuktinntrengning og pafglgende skader pa konstruksjon og overflater.

¢ Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og
topp vanntett sjikt ved overgang fliser og parkett, i henhold til gjeldende
forskriftskrav.

Manglende hgydeforskjell gker risikoen for vannlekkasje til tilstgtende
deler av rommet og andre deler av boligen og underliggende
konstruksjoner ved eventuell vannbelastning.
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2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, speilskap med
lys over. frittstdende badekar med tappekran og dusjfunksjon og
dusjkutstyr pa vegg i dusjsone.

2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

2.ETASJE > HOVEDSOVEROM/BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Hulltaking kan unnlates nar den bygningssakkyndige vurderer det som
ungdvendig, fordi boligen er nylig oppf@rt og har dokumentasjon i form
av ferdigattest.

KIBKKEN
1.ETASIJE > STUE/KI@KKEN M/ UTGANG

Overflater og innredning
Beskrivelse
Innredning med eikefinér fronter, stalkum med ettgreps blandebatteri,

benkeplate av stal, to stk. integrerte kjgleskuffer, integrert fryser,to stk.
integrerte oppvaskmaskiner, integrert stekeovn og platetopp med
integrert ventilator.

1.ETASJE > STUE/KIBKKEN M/ UTGANG

Avtrekk

TOALETTROM
1.ETASJE > TOALETTROM

Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og speil med
mulighet for lys over.

1.ETASJE > TOALETTROM

Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

2.ETASIE > TOALETTROM

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og speil med
lys over.

2.ETASIE > TOALETTROM

Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og er besiktiget i
rgrskap.

Innvendige avlgpsrgr
Beskrivelse
Innvendige avigpsrgr er av plastrgr.

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen i pavente av reklamasjon pa
anlegget.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse
Det er en ca. 300 liters, dobbelmantlet, varmtvannstank.

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)
Beskrivelse
Boligen blir varmet opp med vannbaren gulvvarme

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal 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. Veer derfor oppmerksom pé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fd en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det er montert sikringsskap med automatsikringer.
Det elektriske anlegget er montert etter 1. januar 1999.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Det er utplassert brannslukningsapparat og rgykvarslere i boligen.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunnen er av sprengsteinsfylling.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmuren er fuktsikret med grunnmursbeskyttelse, og
tomten/fundamentet er opparbeidet med sprengsteinsfylling fra 2025.
Det er fall pa terrenget inn mot grunnmur pa en side. Det er etablert
drenere masser rundt boligen og tiltak sees ikke ngdvendig slik det
fremstar na.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmuren er av Thermomur.

Forstgtningsmurer
Beskrivelse
Forstgtningsmuren er av betong.

Vurdering av avvik:
* Det mangler godkjent sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens
krav, det er for store apninger i rekkverk.

Konsekvens/tiltak

* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

Terrengforhold
Beskrivelse
Det er fall pa terrenget inn mot grunnmur pa en side.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter
for vannansamlinger ved muren.

Konsekvens/tiltak

e Omradet bgr holdes under oppsyn ved regnvaer og sngsmelting for a
avdekke eventuelle vannansamlinger.

Manglende fall ut fra grunnmuren kan fgre til gkt risiko for
fuktinntrengning og skader pa konstruksjonen over tid. Eventuelle tiltak
bgr vurderes dersom det oppdages problemer.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann
og avigp fra drenering
Beskrivelse

Avlgpsledningene er av PVC plastrgr og er tilknyttet offentlig avigp via
private stikkledninger. Vannledningen er av plast og er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke 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 pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa veranda med utgang i fra stue/kjgkken er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

» Rekkverket pa veranda med utgang i fra stue/kjpkken er for lavt i
forhold til dagens krav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

¢ Det mangler godkjent sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens
krav, det er for store apninger i rekkverk.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav,
noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, szerlig for barn, samt
behov for utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.

* Det anbefales & utbedre rekkverket slik at apninger tilfredsstiller
gjeldende krav, for eksempel ved & montere tettere spiler eller annen
godkjent Igsning.
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« Apninger i rekkverk ma endres for 3 tilfredsstille dagens krav til
sikkerhet.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for a oppna tilfredsstillende sikkerhet.

* Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

e Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.
* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, szerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Det anbefales a montere handlgper langs trappelgpet for & bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
— bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
| eod s B (BRA-e) lik som for eksempel bod
S ‘ sl slik som for eksempel boder
Garasje //-‘ - BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
i Bod }~ oy (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— e ll[|
Teknisk S Fhéce e
ﬂ £ Terrasse- og :
i Arealet av terrasser, apne balkonger
—1 L 3 balkongareal 4 2
\J Y wokken ; = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ’\\
Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
e
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I | maleverdig areal, som skyldes skratak
* '"br:ﬁf:,s,;‘ B i og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1.Etasje 73 73 30
2.Etasje 82 82 69
Ssum 155 99
SUM BRA 155
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

1.Etasje Stue/kjpkken m/ utgang, toalettrom

Entré m/trapp, vaskerom, soverom/bad,
2.Etasje toalettrom, soverom m/utgang,

hovedsoverom/bad
Kommentar

Seksjonen disponerer en bod pa 12 m? og en dobbel p-plass i felles garasje.
Arealene er avsatt som fellesareal og er ikke tatt med som BRA-e.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Bad 1 er slatt sammen med tilstgtende toalettrom og innredning, dusjutstyr og sluk er omplassert i rommet, samt bad 2 er
slatt sammen med soverom 3. Arbeidene utlgser ikke sgknadsplikt (hoveddel til hoveddel), men endrer prosjekteringen pa
vatrom.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Ferdigattest 2025.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.8.2026 Henrik Hals Takstingenigr

Tim Aleksander Ottesen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3103 MOSS 2 509 2 881 m? Eiendomsverdi. Arealet Eiet

er ikke kontrollert av

undertegnede
Adresse

Bakkeveien 15 B

Hjemmelshaver
Slajute Lina, Ottesen Tim Aleksander

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en fin beliggenhet som virkelig skiller seg ut. Kun fa minutter fra Moss sentrum, nederst i Bakkeveien og inn i enden av bilindveien
ligger denne fantastiske eiendommen. Med 180 graders utsikt rett ut mot Oslofjorden er man i ett med sjgen og naturen hele aret. Fra
Bakkeveien er det fa minutter ned til en sandstrand med gode bademuligheter.

Det er ogsa kort vei til flere populaere handelsomrader og daligvarebutikk. Boligen ligger ogsa sentralt til for E6 og Moss Lufthavn Rygge.
Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Tinglyste/andre forhold

Parkering i felles garasjekjeller. Det er tilrettelagt med kabel for elbil-lading, slik at lader enkelt kan installeres ved behov.

Det er felles heis fra garasje til seksjonen.

Det er fire parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, to til hver seksjon.

Parkering skal skje med rimelig hensyn, slik at det til enhver tid er mulig @ ga inn og ut av biler pa tilstgtende plasser. Parkering utenfor garasjen
er ikke tillatt uten skriftlig avtale med naboen.

Varme

Varmes opp av vannbaren gulvvarme og gasspeis.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Awvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 10596-1722

Befaringsdato: 07.08.2026

Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du d vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor veere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Tekst til salgsoppgave - TG2 og gvrige avvik

Terrengforhold

Det er fall pa terrenget inn mot grunnmur pa én side. Det er etablert drenerende masser rundt
boligen, og tiltak anses ikke ngdvendig slik forholdet fremstar i dag. Omradet bgr holdes under
oppsyn ved kraftig nedbgr og sngsmelting.

Vaskerom - bom under enkelte gulvfliser

Det er registrert bom under enkelte gulvfliser. Forholdet utbedres far overtakelse.

Vaskerom - fall/hgydeforskjell til sluk

Vaskerommet er utfgrt med store fliser pa 60 x 60 cm. Det er registrert avvik i fall/hgydeforskjell til
sluk. Gulvet leder fortsatt vann mot sluket, men med redusert effektivitet.

Soverom/bad - veggmaterialer i vatsone

Materialvalget er gjort av estetiske hensyn for a skape en varm og helhetlig romfglelse. Overflatene
er behandlet. Badet benyttes med dusjkabinett, og tilstandsrapporten opplyser at det ikke er behov
for strakstiltak ved videre bruk av dusjkabinettet.

Soverom/bad - fall og apen overgang

Den sgmlgse overgangen mellom soverom og bad er et bevisst design- og bruksgrep for & skape en
helhetlig romfglelse uten markert terskel. Store fliser inngar i utformingen. Fallforholdet avviker fra
kravene som er lagt til grunn i tilstandsrapporten. Dersom man gnsker 3 tilpasse lgsningen, kan det
etableres terskel og membranen kan heves i overgangen.
Soverom/bad - membran og hgydeforskjell

Den apne og semlgse overgangen mellom soverom og bad er bevisst valgt som del av rommets
helhetlige utforming. Hgydeforskjellen mellom sluk og vanntett sjikt tilfredsstiller ikke kravet som er
lagt til grunn i tilstandsrapporten. Gulvet kan fortsatt lede vann mot sluk. Lgsningen kan tilpasses
ved a etablere terskel og heve membranen i overgangen.

Hovedsoverom/bad - finérplater i vatsone

Finérplatene er et bevisst estetisk materialvalg for a gi den apne baderomslgsningen et varmt og
helhetlig uttrykk. Platene er oljebehandlet. Tilstandsrapporten vurderer likevel materialet som ikke
fuktbestandig i vatsonen.

Verandarekkverk - apninger og hoyde

Wire-rekkverket er bevisst valgt for et lett arkitektonisk uttrykk, god utsikt og redusert
vedlikeholdsbehov. Apninger og rekkverkshgyde tilfredsstiller ikke dagens sikkerhetskrav.
Innvendig trapp - handlgper

Den innvendige trappen har en solid og godt plassert handlgper pa én side, tilpasset det rette
trappelgpet. Tilstandsrapporten papeker at det mangler handlgper pa vegg.
Forstgtningsmur - sikring/rekkverk

Rekkverkslgsningen er valgt for et lett arkitektonisk uttrykk, minst mulig visuell barriere og redusert

vedlikeholdsbehov. Apningene i rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav til sikring.

Malt gipsvegg pa bad
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Den malte veggoverflaten er et bevisst estetisk valg. Badet benyttes med et lukket dusjkabinett som
begrenser direkte vannsprut mot veggen. Overflaten er ikke utfart med et fuktbestandig
vatromssystem. Lasningen kan ved behov oppgraderes med et dokumentert vatromssystem.

Ventilasjonsanlegg

Ventilasjonsanlegget har hatt enkelte driftsproblemer. Det er opprettet reklamasjonssak pa
forholdet, og aggregatet er omfattet av garanti. Selger garanterer at forholdet utbedres far

overtakelse.
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EGENERKLERINGSSK] EMA Dato: 24.08.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Driv Oppdragsnr. 328260078
Addresse Bakkeveien 15 B
Postnr. 1524 Sted MOSS
Selgers navn Tim Aleksander Ottesen
Selgers navn Lina Slajute

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2022

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

1ar

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

DnB/Fremtind

Polise/avtalenr.:

34568345

Vatrom

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Nei O Ja, kun av OJ Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei dJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert
Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/aviop, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vart tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Nei dJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vzert utfert kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avigp, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Kommunalt nett

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O Ja kunav EES O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert

fagleert

og

ufagleert
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
08
ufagleert

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkijeller?

O  Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
08
ufagleert

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei O Ja
Loft
Har boligen loft?

Nei O Ja
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa el-anlegget?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei OdJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

O  Nei Ja

Beskriv:

Ventilasjonsagregater har hatt noe problemer som er blitt reklamert pa. Dette blir lgst fortlapende.

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei O Jakunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32, Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmaling?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

Nei OdJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Ferdigattest for nybygg

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt bor utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, tomrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjoper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei J Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vzert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

O  Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

0O Jeg ansker a tegne boligselgerforsikring.
Jeg @nsker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 24.08.2026
Signert av Tim Aleksander Ottesen
Signert av Lina Slajute
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Adresse

Bakkeveien 15B, 1524 MOSS

Dato for energimerking Merkenummer

28.08.2026 Energiattest-2026-341088
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 300821340

Gardsnummer Bruksnummer

2 509

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

2 HO0101

@) Om energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslasning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke ngdvendigvis faktisk energibruk,

eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggear.

@ Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2025 Tomannsbolig vertikal delt
Bruksareal Oppvarmet bruksareal

158,0 m? 158,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

2  Grunnlag for energikarakteren

o—

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-omradet, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibeerere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m? per ar
117,86



A->>

Q)

Bakkeveien 15B, 1524 MOSS

¥ Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Energikarakteren er basert pa en teoretisk beregning av boligens energibruk. | beregningen er bruksmeanster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendgrs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fiernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjor at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per ar.

85,27 ’ ‘ 95,53 ’ ‘ 155,83 ’ ‘ 211,36 ’ ‘ 266,92 ’ ‘ 317,65 ’

WG 5 | 5 | OREEEE
Din bolig
kWh/m? per ar
117,86

Beregnet arlig netto levert energi i lokalt klima

Pa energiattesten oppgis ogsa beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjgpt energi, men man ma fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per ar kWh/m? per ar
18 798,16 118,98

Eier av eldre og darlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er hayere enn faktisk, malt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan ogsa skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggear.

il Om energimerket <& Spersmal om energiattesten
Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen eller
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. gjennomfering av energieffektivisering og tilskuddsordninger
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske kan rettes til Enova.

standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg pa NS 3031:2025.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk se
vare nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
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@ Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt & gi detaljert opplysninger om det falgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterdgrer
Nei Nei
Solceller Lekkasjetall

Nei Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar stream pa kjgkkenet

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

Tiltak 2: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Tiltak utendgrs

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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



Tiltak 9: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak utendars

Tiltak 13: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.
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Ferdigattesten gis pa bakgrunn av informasjon gitt i sgknad mottatt 19.11.2024.

Dere har gjennom sgknaden bekreftet at tiltaket tilfredsstiller krav til ferdigattest og at alle krav og
betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt.

Det er foretatt falgende endringer i forhold til tillatelsen:

Fasade mot nord er endret. Det er etablert et starre vindusparti enn tillatt i rammetillatelsen.
Utnyttelsesgraden er ikke endret da bygningsmassens ytre grenser er uendret i forhold til
tillatelsen. Endringen har ikke fart til endring av bygningens karakter.

1

Fasade 4 Nord

t.v. nord-fasade: godkjent t.h.nord-fasade: endring

Vi har gitt ferdigattesten pa bakgrunn av at det foreligger nedvendig sluttdokumentasjon og
erklaering om ferdigstillelse, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 8-1.

Bygningen, eller deler av den, ma ikke tas i bruk til annet formal enn det er gitt tillatelse til.

Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt i samsvar med delegert myndighet.

Andre forhold
Vi gjer oppmerksom pa at ferdigattesten ikke er en bekreftelse pa bygningens tekniske kvalitet,
men en bekreftelse pa var avslutning av saken.

Vi gjer ogsa oppmerksom pa at vi, om det viser seg a vaere behov for det, kan fare tilsyn og gi
palegg om utbedring av mangler som skyldes forhold i prosjektering og utfgrelse i inntil fem ar etter
at det er gitt ferdigattest, jf. plan- og bygningslovens § 23-3 syvende ledd. Ansvarlige foretak ma
oppbevare sin dokumentasjon om tiltaket like lenge.

Ferdigattesten kan trekkes tilbake om det viser seg at den er utstedt pa feil grunnlag.

Klage

Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal for klageadgangen er provd, jf. forvaltningsloven §
27b.

For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg
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VEILEDNING OM KLAGE

Hvor skal klage sendes?
Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog.
Lenke til eDialog finner du pa veere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss

Klagefrist

Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brev kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlgp. Dersom du/dere klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Du/dere kan sgke
om a fa forlenget fristen, men da ma du/dere begrunne hvorfor du/dere gnsker det.

Hva skal klagen inneholde?
Dere ma skrive:
o Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du/dere klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.
o Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Gstfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageorgan, etter delegert myndighet fra
Kommunal- og regionaldepartementet. Dersom kommunen selv ikke endrer vedtaket som falge av
klagen, vil den bli sendt videre til Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus for
avgjarelse.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du/dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gijennomfgres straks. Du/dere kan imidlertid
spke om & fa utsatt gjiennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort
(anmode om utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsseksjonens avgjerelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du/dere kan selv
bringe spgrsmalet om oppsettende virkning direkte inn for fylkesmannen til ny vurdering.

Rett til a se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjoring av klage

Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har vaert nedvendige for & fa vedtaket endret. Forutsetningen er da
vanligvis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir
endret.

Soksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til & ga til sesksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av

Sided4av5s



Moss
kommune

vedtaket. Merk at det farst er anledning til & ga til seksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.

Sweksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen farste gang ble framsatt,

og det ikke skyldes forssmmelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjarelse ikke foreligger.
Dette folger av forvaltningsloven § 27 b.
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VEDLEGG B: OVERSIKT OVER KULTURMINNER VERNEKATEGORI 1 OG 2

F Fredet

R Regulert til bevaring

1 Bevaringsverdig pa nasjonalt/regionalt niva.
2 Bevaringsverdig pa regionalt /lokalt niva

M | museets eie/ K| kommunal eie

KULTURMINNEPLAN FOR GAMLE RYGGE

KYST OG STRANDSITTERMILI@:

Eiendom GNR/BRNR Omrade
Ulke, Eldeya. Strandsitterplass, Lia. 89/36 Eldaya

: : KULA-omradet
Tangen pa Evje strandsitterplass. 38/42 Euiesund
Rarvik r?ordre, Karenstranda. 332 Fwrvic. Loirilen
Strandsitterplass. Knarrebaugen.

Minahuset i Rervik. Strandsitterplass. 33N Hvitnes, Larkollen

Masle | Rervik. Strandsitterplass. 30/2 Masle, Larkollen

Bryaga Lersbaugen. 34/59 Lersbaugen, Larkollen

Eleyas brygga v/Lersbaugen. 341577 Lersbaugen, Larkollen

Bryaggen pa Villa Haga. 34/32 Lersbaugen, Larkollen

Billmannsbakken brygga 34/60 Reeds, Larkollen
Kulturmiljeet | Rervik i sin helhet med
Karenstua og fiskehavna. Stranna.
Sjebod 1 Rervik fiskehavn.

Sjebod 2 Rervik fiskehavn.

Rervik, Larkollen

Sighuset m/ garnloft pa fiskehavna Rervik.
Dampskipsbrygaga.

Garnterka i Evjesund, eneste i fylket.
Felltun.

Tolistasjonen m. sjgbod og brygge.

Forteyningsringer fra seilskutetiden:
« Roervik

« Karenstranda

« Tollerstranda

Rervik, Larkollen
Tollbuveien, Larkollen

Evjesund
KULA- omradet

Tollstasjonen, Larkollen

Vitnesfjeldet, Larkollen
Rervik sendre, Larkollen

1D Askeladden

Tollbuveien, fristranda , Larkollen
» Evjesund Evietangen (KULA- omradet)

Fyret i Larkollen. Andrenskjzret, Larkollen
Byagverk for fyrbluss,

Lillebo, Tollbuveien, Larkollen. e, { ROl




GARDER

Elendom GNR/BRNR Omrade Vernestatus

Vaerne kloster 891 KULA-omrade

@stre Roer 8/5 Roer

Gipsund 50/1 Gipsund

Store Statvig 341,34/2 Larkollen

Gardsmiljeet fra Lyby sendre til 75/2,70/3, 7412, 761, 71/7,
ostre Loken 7INT72172/2, 70/M

KULA- omradef
Flegstad nordre 47/2 KULA-omradet
Navestad 79N KULA-omradet
Balke gard 80N KULA-omradet
Sendre Kure 18/1 Kurefjorden
Husmannsplassen Kurebraten 22/52 Kuredsen

Carlberg gard 89/2 KULA-omradet

Ekholt bruket, husmannsplass til

Carlberg, Ekholt vestre Lo AT B St

TEKNISKE OG INDUSTRIELLE KULTURMINNER

Eiendom Gnr/br.nr Omrade Vernestatus
Gruve ved Kurefjorden 217 Teibern, batforeningen 2
Botnertiernet, isuttak 381,350 Sotnar 1
! ' KULA-omradet
Isdammen p4 Evie 38/1,35M1 Eve 1
Y : KULA-omradet
Bygningene pa Hadeland 66/74 Ekholt K
Gronvoldsmia, Rygge museum 4846 Bygdetunet M
Bocklums krittpipefabrikk N7 @iesten, Larkollen 2
Grunnmur gardsbrenneri 9 Kajalunden, Evje 1
«Brenneribakkens KULA-omradet

Jernbaneskinner i Arefjorden 8601 Arefjorden
(melkefab. pa Vaerne kloster) KULA-omradet




SAMFERDSEL OG INFRASTRUKTUR

Eiendom

Gamle Larkollvei fra Mellerstien over Pollestad
til Kirkeveien.

Rodestein ved Bersebakke.

Jernbanebroa /undergangen pa Carlberg.

Larkollvei gijennom skogen fra Evje til
Botnertjernet

Gamle veiene i Larkollen som blir brukt som stier:
+ Veien fra Dampskipsbryage il Larkollen kirke og
til Reeds forbi Tollerhuset.
+ Gamle veiene | Rervik og veien
i Morellskogen, Myra.
» Stien fra Bryggebakken til Rervikveien
« Knarrebaugen til Rervikveien.

Gamle veien fra Rosnes til Roer og videre fram til
Ryggeveien.

Isveien / Iskleiva
Botnertjern/Evjesund

Kulturmilje pa Halmstad.
Stasjonsbygning pa Ryagge.

Stasjonsbygning pa Dilling

Gamle veien fra Kubbered forbi Damsmyrjordet til
maskinhuset ved Stetvig

Steinbroen Kuredsen.

KIRKER

Eiendom

Rygge kirke

Larkollen kirke

GNR/BRNR

GNR/BRNR Omrade

Dilling nordre ned til Leken og
Lyby gardene
KULA-omradet

Bersebakk, Evje
KULA-omradet

Carlberg, Vaerne Kloster
KULA-omradet

Evje
KULA-omradet

Larkollen
Reg. spesial omradet

Rosnes til Roer

Botner
KULA-omradet

Halmstad
Reg. spesial omradet

Dilling

Kubbered ned til Stetvig
KULA-omradet

Kuredsen
KULA-omradet

Vernestatus
48/M6 Fredet

34/224




INSTITUSJONSBYGNINGER

Eiendom GNR/BRNR
Melleby skole pa Kure 1866. 22/m
Gamle skolestua pa nedre Stotvig (1840 -1856) 2811

Kommunens ferste skolehus i Larkollen fra 1854. 34/12
Billmannsbakken 10.
Gubbeskoven skole pa Ekholt 1864. 89/Mm

Amtsskolen (nd museef) 48/13

Kure fattiggard 1888, benevnelse gamlehjem

fra 1906. 2268

Emmaus i Larkollen fra 1902 33/250

KIRKEGARDER

Eiendom Gnr/br.nr
Amtmannsgrav 89/5

Kirkegarden pa Kollen 38/30

KRIGSMINNER

Eiendom GNR/BRNR

Lille Rygge, Lagerbygninger/hangarer.

Ant.2 ID 94440 v

Rygge hovedflyplass, ID 94390 Hangarer, Ant. 2

Telthus pa Sendre Lyby

Splintboksen pa Balke

Mitraljesestilling med lepegrav ved
feltspatbruddet pa Teibern

Skyttergrav pa Neset

Fredriksodde festning

Omrade
Melleby

Nedre Stetvig

Reeds; Larkollen

Ekholt

Rygge Museum og Historielag
KULA-omradet

Kure

Larkollen

Kategori Omrade

Privat famile-
grav for familien
Sibbern

Bog
KULA-omradet

@ya Kollen

Omrade

Rer, Halmstad

Rygge

Lyby
KULA-omradet

Balke

Teibern

Neset, Larkollen

Larkollen

Vernestatus

Vernestatus




ANDRE KULTURMINNER

Eiendom

Kureskjeeret

Brobergbingen
Hansebingen
Jentebingen

Taterplassen

Pokersteinen

Iskleiva

Hollendersteinen

Fegata pa Roer

Vaskeberget pa Huggenes

Kjona pa Roer

Gullsporen

GNR/BRNR

22N

201
201
281

92/2

37N

Omrade

Kure

Kure vestre, Skogen innenfor
Mavik

Stetvig nedre

Kvile, Dyhreskogen, Ekholf
Barsebakk, Gamle Larkollvei fra

Evje
KULA-omradet

Botnertjern/ Evjesund
KULA-omradet

Kurefjorden

@stre Roer

Huggenes, Vansje

@stre Roer

Vernestatus




KULTURMINNEPLAN GAMLE MOSS KOMMUNE

TEKNISKE OG INDUSTRIELLE KULTURMINNER

EIENDOM GNR/BRNR KATEGORI OMRADE VERNEKATEGORI

Henrich Gerners gate 10, :
Bryggerihallene 2mr7 Bryggeri Mallebyen
Henrich Gerners gate 10, ) )
@stre fley mot elven 277 Margarinfabrikk mm. Meallebyen
Mallebakken 50,

Silobygning 1917 3/1778 Meolle Kambo

Mosseskogen 31776 Isblokk-produksjon Mollbekktjern




INFRASTRUKTUR OG SAMFERDSEL

EIENDOM GNR/BRNR KATEGORI OMRADE ‘ VERNEKATEGORI

Skysstasjon/

Tronvik gard /2836 fergeleie

Jeley 1

Kongeveien gjennom Mosseskogen 3IN774 Veistruktur Mosseskogen

2/2540
Kongeveien gjennom Verket, Kongens 2/2540
gate, Welhavensgate og Klostergata 2/2540
504/18

Veistruktur Sentrum

Krabben, gatelep fra Torderedparken
astover til Varven som deler segitolep 2/2540 Veistruktur
pa vestsiden av Gimleveien

Gamle brokar pa Redsund bro Samfersel/vei

Vogts gate T Brannstasjon
Transformatorstasjon ved Nesparken Elforsyning

Kabelbu pa Tronvik Telenors bevaringsplan
Jeley Radio Telenors bevaringsplan
LN-hall pa Jeley Telenors bevaringsplan
Wulfsbergsgate Telefonkiosk

Fossenomradet: Mosselva, Lilleelv, Verneplan lI, St. prop nr 77
Storebro (79-80)

Verneplan Il, St. prop nr 77

Krapfi
rapfossdammen (79-80)

Vansje

Verneplan Il, St. prop nr 77
(79-80)

Mossefossen, vannverk Pumpehus/Vannverk Sentrum

Sponvikdammen Vansje

Vannbasseng, Klommesten Vannbasseng Klommesten

Bjerget 31 Brannkanon Sentrum

Kong Christian Frederiks plass

og Storebro e Fe ek




OFFENTLIGE INSTITUSJONER, KULTUR OG IDRETTSBYGG

EIENDOM

Hoppern skole, Krabben 37

Aas sandre, Nesveien 443

Kambo skole

Gamle Hoppern skole, Tronvikveien 32
Moss folkeskole / Skarmyra skole
Kirkeparken vgs, Dronningens gate 22
Idrettens hus

Greven i Vanemdalen

Parkteatret

Storgata 5A, Menighetshus

Moss kapell og krematorium

GNR/BRNR
11518
1/2996
31807
1/2582
21848
21830
2/689

3/2034

UNDERKATEGORI
Skole

Skole

Skole

Skole

Skole

Skole/idrett

Mate- og dansested
Kino/kulturhus
Menighetshus

Barehus

OMRADE ’ VERNEKATEGORI

Jeloy
Jeloy
Kambo
Jelay
Sentrum
Sentrum
Sentrum
Vansje
Sentrum
Sentrum

Sentrum

Moss kapell og krematorium Krematoriet Sentrum
Sjehaug feriekoloni/ Sjghaug )
Naturistsenter SA Feriekoloni Jeloy

Hestelekka feriehjem Feriehjem leley

KULTURLANDSKAP

EIENDOM GNR/BRNR OMRADE VERNEKATEGORI

Alby gard 1/2828 Jeley, KULA-omrade
Augustenborg/ Kase gard /2833 Jeley, KULA-omrade
Charlottenborg gard 1/2837 Jeley, KULA-omrade
Grenli gard 1/2829 Jelgy, KULA-omrade
Kubbered gard 1/2825 Jelgy, KULA-omrade
Reier gard /2821 Jelay, KULA-omrade
Roed gard /2831 Jelay, KULA-omrade
@vre Ramberg Gard 1/2870 Jelay

Nedre Ramberg Gard 1/2871 Jeley




BOLIGOMRADER

EIENDOM GNR/BRNR
Thomelekkeveien 4 2/2107
Thomelokkeveien 7 2/2110
Mollergata &4 21566
Wulfbergs gate @ 2/2384
Wulfbergs gate 11 2/2386
Wulfbergs gate 13 2/2388
Fjordveien 50 2/862
Fjordveien 56 2/867
Fredrik Holst vei 26 2/950
Klostergata 38 2/1393
Klostergata 36 2/139N
Klostergata 34 2/1389
Klostergata 32 2/1387
Klostergata 26a 2/1381
Klostergata 26b 2/1381

OMRADE
Thornelokka
Thornelokka

Mollebyen

Sendre Bjerget
Sendre Bjerget
Sendre Bjerget

Fjordveien

Fjordveien

Fjordveien

Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata

Klostergata

Klostergata 26 2/1381
Klostergata 24 2/1379
Klostergata 22 21377
Klostergata 20 2/1375
Klostergata 18 21373
Klostergata 16 2/1371
Klostergata 14 2/1368
Haveveien 2 2/155
Helgeredgata 44, Oddheim 11276

Helgeredgata 49, Helgered gard 1/1280

Gimleveien 11, Smedjordet /1106

Tronvikveien 34 1/2585

Krossern 3 1/1544

Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata
Klostergata
Sentrum
Jeloy
Jelay
Krabben
Jeloy

Jelay

VERNEKATEGORI



BY- OG FORRETNINGSGARDER | MOSS SENTRUM

EIENDOM GNR/BRNR OMRADE ‘ VERNEKATEGORI
Storgata 1, Bostedtgarden 2/2004 Storgata 2
Storgata 3 2/2009 Storgata 1
Storgata 5A 2/2010 Storgata 1
Storgata 15, «Steinhaugens 2/2021 Storgata 2
Storgata 17, «<Samuelsgardens 2/201 Storgata 2
Storgata & 2/2007 Storgata 1
Storgata 7 2/2013 Storgata 1
Storgata BA, 8B, 8C, 8D 2/2014 Storgata 1
Storgata 14 A og 148 2/2020 Storgata 1
Storgata 16, «Brehmergardens 2/2022 Storgata 1
Skoggata 10, Svaegarden 2/1829 Sentrum 1
Dronningens gate 21, Moss hotell 2/688 Sentrum 1
Kongensgate 19, Sterudgarden 2167 Kongens gate 2
Kongens gate 17 2114615 Kongens gate 2
Kongensgate 15, Oplandsbanken 2413 Vincens Buddes plass 2
Kongensgate 22, Elefantapoteket 2/1422 @vre Torg 2
Basartaket/ @vre Torg 2624 @vre Torg 2
Kongens gate 24, Basarbygningen 2/281 @vre Torg 2
Kongens gate 26, Grennes 2N426 Kongens gate 2
Kongens gate 28 2N428 Kongens gate 2
Kongens gate 30 21430 Kongens gate z
Kongens gate 32 211432 Kongens gate 2
Prins Augusts plass 1 211605 Basartaket 2
Mellergata & 2/1186 Mollebyen 2
Welhavens gate 7 2/1435 Kongensg;;?\gﬁ:ensgate/ 2
Welhavens gate @ 21437 Kongensga;i\;t;l:;vensgate/ 2
Welhavens gate 15 2/1355 K°"9e”59;f::;eg':;"e”sga'e" 2
Klostergata 8 2/1361 Klostergata 2
Klostergata 8a 2/1361 Klostergata 2




Klostergata &

Henrich Gerners gt 6, Gudegarden

Henrich Gerners gt 11, Fehuset

KRIGS OG FORSVARSMINNER

EIENDOM

Verksheyden batteri, @stre stilling

Hesteberget

Svartas i| Gashusskogen
Skipping gard, Kjellandsvik
Verksheyden

Kirketorget

Bredebukt, sydest

Ved Gullholmen

Mossesundet

Mosseskogen

Bakholdet

Vincens Buddes plass

ANDRE KULTURMINNER
EIENDOM
Gamleveie/ Kongeveien
Skoggata 2, fortau
Fiellet, Fiordglatt
Gjerrebogen gdrd, Krapfossveien 16

Dreveien 57
Ore fritidshus

Klommesten, Fredrik Solies vei 44

21359

273

278

GNR/BRNR
3/2584

1/BLLL

3N974
1/3300
3/2584

2/695

1/2833

Klostergata
Mellebyen

Mallebyen

AR/ FUNKSJON
1902-04, Indre forsvarslinje

1911: artilleristilling
1940-45: vakt/ naer-forsvar for
Jeley Radio

1944-45, vapenhule

1944-45, vapenhule

1940-45, tysk bunker

1940-45 underjordisk bunker, tysk

1940-45 Maskingevaer-stilling/
lepegraver

1944 Vraket av Svein |
1944 Vraket av Nordvard
1943-44 3 Bombekrater
Ref 28149-40979

Ref 28022- 540890

Ref 27965-40890
Kampsted 1716

Kampsted 1716

GNR/BRNR ‘ KATEGORI

3NT74
2/2540
122N

3mass

2/2505

Rettersted
Minnesmerke
Bolig med hageanlegg

Gérdstun og stabbur

Hovedbygning, @stre @re

Hovedbygning

Sentrum

Jeloy

Mossemarka
Jeloy
Sentrum

Sentrum

Jeloy

Gullholmen

Mossesundet

Mosseskogen

Sentrum

OMRADE

Mossemarka

Sentrum

| VERNEKATEGORI




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) '\‘ N or kCl rt

Moss kommune: Seksjon 3103-2/509/0/2
Utskriftsdato: 19.08.2026 10:30

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

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 12.05.2023 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.10.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrok 1/2 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ |Delisamla fast eiendom [ |Grunnforurensning [ |Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ]Klage er anmerket [ ]1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
| |Harfester | |Jordskifte er krevd | |Mangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2/509, 2/509/0/1, 2/509/0/2
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Seksjonering 10.05.2023 2023/7523 Tinglyst
Seksjonering 10.05.2023 16.05.2023
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
SLAJUTE LINA Hjemmelshaver (H) Bakkeveien 15B Bosatt (B)
F120481***** 1/2 1524 MOSS
OTTESEN TIM ALEKSANDER Hjemmelshaver (H) Bakkeveien 15A Bosatt (B)
F300388***** 1/2 1524 MOSS
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Bakkeveien 15B H0101 2/509/0/2 207,2 4 2 4 Kjokken
Vegadresse: Bakkeveien 15 B Adressetilleggsnavn:
Poststed 1524 MOSS Kirkesogn 02040101 Moss
Grunnkrets 403 Kallum 2 Tettsted 31 Moss
Valgkrets 5 Mellgs/Bredsen
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 300821340 Tomannsbolig, vertikaldelt (121) Ferdigattest (FA) 23.01.2025

1: Bygning 300821340: Tomannsbolig, vertikaldelt (121), Ferdigattest 23.01.2025

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



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-2/509/0/2

. Norkart

Utskriftsdato: 19.08.2026 10:30

Bygningsdata
Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 221,2
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 221,2
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 263,3
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 263,3
Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 104,9
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 09.07.2020 (26.08.2020
lgangsettingstillatelse 19.11.2021 |26.11.2021 |20/9245-41
Ferdigattest 23.01.2025 |24.06.2025 |20/9245-53
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Bakkeveien 15B HO0101 2/509/0/2 207,2 4 2 4 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 89,5 0 89,5 104,5 0 104,5
HO1 1 79,7 0 79,7 95,5 0 95,5
uot 0 52 0 52 63,3 0 63,3
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 2/509
Bruksnavn KROKEN Beregnet areal 881.2
Etablert dato 24.01.1933 Historisk oppgitt areal 908
Oppdatert dato 26.02.2024 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ |Delisamla fasteiendom [ |Grunnforurensning [ |Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende | |Under sammensléing [ ] Kulturminne
Seksjonert || Klage er anmerket [ ]1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ ]Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6587808.18 594101.61 0 Ja 881.2

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

Side 2 av 2




Vegstatuskart for eiendom 3103 - 2/509//

Utskriftsdato: 19.08.2026

A

Eurcpaveq
/ Eurcpaveq

& Europaveq tunnel
Rikzweq

& Riksveg

#¥ Riksveq tunnel
Fylkesweg

# Pylkesveg

#° Pylkesveq tunnel
Kemmunalveg

/ Kommunalveg

#° kemmunalveg tunnel
Privatveq

Privatveq

privatveg tunnel
Skegskilveg

Skogshilveg

skegshilveg tunnel
Ferje

/ Ferje
Gang - og sykkelweger
/ Gang- og sykkelveq

»7 Gang- og sykkelveq tunnel
Annet gangareal

/" Annet gangareal

»7 Annet gangareal tunnel

ToA

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/Ope

3o B

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



Utskriftsdato: 19.08.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 2 Bruksnr. 509 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Bakkeveien 15B, 1524 MOSS

Informasjon om vann/avlap registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
KWM54170032 70 08.12.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 70
Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

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.




Kommuneplan - bestemmelser.pdf

23.03.2021

REGULERINGSPLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE

Mappe/PlaniD | Plannavn Godkjent/lkraft
M14 Fuglevik bathavn 25.01.1972
M21 Bjerke 03.04.1974
M22 Jreasen sentrale del 08.04.1974
M24 Rerskogen Industriomrade 22.11.1974
M25 Larkollen Nord 14.02.1975
M27 @reasen, felt K 08.06.1976
M31 Jreasen, felt A-B-C 27.11.1978
M32 Blomsholm 19.03.1979
M35 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Flyplassvn. - Rade grense Del Ill 05.11.1982
M36 Dyre Industriomrade 06.12.1982
M37 Fuglevikasen 28.03.1983
M38 Heia 19.04.1983
M40 Myra - Fjellom 28.02.1984
M41 Del av Kvaen, vestre del 09.04.1984
M42 Frydenlund 05.09.1984
M43 Kallum s@ndre 06.09.1984
M44 Jreasen, felt Il 20.09.1984
M47 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Sastad- Moss grense Del 7 07.11.1984
M48 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Sastad - Moss grense Del 5 12.12.1984
M49 @rebraten 12.04.1985
M49/E98 Del av @rebraten 04.02.1999
M50 Jrekroken 12.04.1985
M51 Kallum - Dyre - Heia, Del 1, Alt.2 21.01.1986
M51/E97 Reiersens Gartneri / Endring 19.12.2002
M52 Jreasen, Felt J 22.04.1986
M53/E2003 Stasjonsvn.19, Halmstad / Endring 12.11.2003
M54 R.v.118 / @reasvn. / Varnavn. Alt.1 10.06.1986
M55 Storebaug Rasteplass E-6 17.12.1985
M56 Holter 12.02.1987
M57 Del av Sastad 12.02.1987
M58 Kallum - Dyre - Heia, Del 5 03.02.1987
M59 Syverstomta 03.02.1987
M60 Arvold Nzeringsomrade 16.06.1987
M60/E96 Arvold Neeringsomrade / Endring 25.09.1997
M61 Hollenderstien 06.10.1987
M63 Del av Hananhalvgya 02.03.1988




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/lkraft
M65 Bredsand Sentrum 19.12.1991
M66/E97 Eskelund / Endring 18.06.1998
M67 Kallum - Dyre - Heia, Del 3 20.10.1988
M68 Rekkestad 26.01.1989
M69 Tollefsradskogen 26.01.1989
M69/E2000 Tollefsrgdskogen/Endring Reg.plan for Magnusbingen 01.11.2001
M70 Haidebraten - Fredensborg 09.03.1989
M71 Kallum - Dyre - Heia, Del 4 08.09.1988
M73 Interkommunalt Avlgpsrenseanlegg, Fuglevik 20.02.1997
M74 Reguleringsplan Roth, Larkollen 11.04.2002
M78 R.v.118 Rundkjering Heyda 04.03.1993
M79 Smedhuséasen 26.08.1993
M84 Larkolineset 21.12.1992
M84/E04+18 |Larkollneset Hyttefelt 15.02.2018
M88 Kryss Medgardskogen - Larkollvn. 05.03.1992
M91 Hakkerasen Nord 14.04.1992
M98 Gang- og sykkelsti F.v. B-335 Hakkerasen-Mgvik Handel 25.09.1997
M100 / E97 Fuglevik Nord / Endring 25.03.1999
M103 Fuglevik Syd 04.02.1999
M105 Larkollveien / Billmannsbakken 08.09.1994
M106 Reg.plan for Rygge Sivile Lufthavn 19.06.2003
M106/E06 Reg.plan Rygge Siv. L.havn/Endring 25.01.2007
M107 Del av Hasle / Arefjorden gst 29.01.1998
M112 Gang-sykkelsti Dyrevn. 135-154 16.01.1992
M113 Ekholtveien @st 17.10.1996
M115 Larkollveien/Vardeveien 05.09.1991
M121 Bebygg.plan for del av Arvold gard 31.08.1993
M122 NSB Dobbeltspor Sastad-Haug 09.06.1994
M122/E04 Klgverbo 22.03.2007
M125 Kvaen Naeringsomrade 17.06.1993
M126 Reg.plan Heimdalenga alt. || 02.09.1999
M128 Reg.plan Larkollvn.-Hvitnesbukta 03.04.2003
M129 Bebygg.plan del av Smedhusasen Il 25.09.2001
M130 Bebyggelsesplan "Rgeds" 17.01.1995
M132 Reg.plan for Braaten-Hgidebraaten 15.05.2003
M134 Smedhusasen I 21.11.1996
M135 Reguleringsplan for Kurelia 25.03.1999
M136 Fuglevik Nord Bebyggelsesplan omrade 1 14.11.1995
M137 Del av Wilskow / Arefjorden gst 29.01.1998
M138 Bebygg.plan felt B8 Smedhusasen 30.01.1996




Mappe/PlanID

Plannavn

Godkjent/Ikraft

M139 Arvoliskogen 15.09.1998
M140 Golfbane pa Evje 23.11.2000
M141 Kvaen Il 06.11.1997
M140 Golfbane pa Evje 23.11.2000
M141 Kvaen Il 06.11.1997
M143 Stetvigskogen 27.09.2001
M144 Reg.plan for Ekholt Golfpark 19.12.2002
M146 Kjeerneshagen 11.12.1997
M147 Bebygg.plan To efsredvn. (30/183) 14.06.2000
M149 Bebyggelsesplan Bygdetunet 22.04.1997
M150 Larkollveien-Statvig 14.12.2000
M151 Reguleringsplan Rarvik 06.04.2006
M153 Bebygg.plan Klosterveien Hageby 15.12.1998
M154 Reg.plan E6 4-felt Rade gr.Moss gr. 27.09.2001
M157 Peterson Barriere A/S 13.12.2001
M158 Reguleringsplan for Aasen (82/6) 21.06.2001
M160 Reg.plan for del av Feste 13.02.2003
M161 Bebygg.plan Heimdalenga felt B3 12.06.2001
M162 Bebygg.plan for del av Hasle (83/2) 26.02.2002
M163 Bebygg.plan S@ndre Dyre (92/6) 23.04.2002
M164 Bebygg.plan Heimdalenga felt B4 08.10.2002
M165 Reg.plan Sastadbraten 31.03.2005
M167 Gang-/sykkelvei Pytten - Rygge Kirke 14.10.2004
M168 Reg.plan for del av @stre Arefj.vei 19.06.2003
M170 Reg.plan for del av Baugsasen 19.06.2003
M171 Reg.plan for Fredskjeergdegard 19.06.2003
M171/E07 Fredskjeeredegard/Endring 17.06.2008
M172 Reg.plan for Borg-Braaten 12.11.2003
M173 Reg.plan for Vang Skole alt.2 12.11.2003
M175 Reg.plan for Mgvik feriested 22.06.2006
M177 Reguleringsplan for Storeng 04.03.2010
M179 Detaljreg.plan felt B4/B5 Heimdalenga 29.10.2009
M180 Reg.plan for Grefsrgdgrenda 27.10.2005
M181 Reg.plan for Fje om nord 27.10.2005
M182 Reg.plan / endring Festevn.nord 06.04.2006
M184 Reg.plan for del av Eskelund 04.05.2006
M185 Bebygg.plan felt B16-17 Smedhusasen 30.05.2006
M188 Utvidelse av Fuglevik Bathavn 21.06.2007
M190 Reg.plan Carlsminde 04.03.2010
M191 Reg.plan for Gonsgrinda 11.12.2008




Mappe/PlaniD

Plannavn

Godkjent/Ikraft

M192 Gang- og sykkelvei langs Larkollveien 13.12.2007
M193 Reg.plan Heimdal Syd 17.06.2008
M194E13 Reg.plan for del av Norrgna/Endring 21.05.2015
M197 Reg.plan Sjeveien 35 og 39 15.11.2007
M198 Reg.plan Holteveien 2 11.12.2008
M199 Reg.plan for Klingenberg (34/25) 07.05.2009
M202 Reg.plan for Ka umlia 18 20.05.2010
M203 Reg.plan Lille Rygge Neeringspark 17.12.2009
M205 Bebygg.plan Vitnesveien 3 17.06.2008
M206 Reg.plan for Kirkegrenda syd 26.02.2009
M207 Gang-/sykkelvei RadhusetDilling St. 18.06.2009
M208 Reg.plan for Solstad 16.10.2008
M209 Del av Mavik 11.09.2008
M214 Reg.plan for Midtveien 18.06.2009
M215 Reg.plan Rabekk/Mellgs (Moss/Rygge) 24.09.2009
M219 Gang-/sykkelvei Dilling st.Vesterasvn. 04.03.2010
M226 Detaljregulering for Lannerhagen 10.05.2012
M226/E14 Detaljregulering for Lannerhagen/ Endring 26.03.2015
M229 Detaljregulering for rundkjering, Arvoldforbindelsen 20.06.2013
M232 Detaljregulering for s-v langs Dyreveien 21.06.2012
M235 Reg.plan for Fuglevikjordet 04.03.2010
M236 Detaljregulering for Hotell Stetvig vest 15.12.2011
M238 Omraderegulering for Solli — Gatu - Véarli 03.04.2014
M238/E18 Omréaderegulering for Solli — Gatu — Varli — mindre endring 20.09.2018
M239 Detaljregulering for gsv langs Flyplassveien 26.06.2013
M240 Detaljregulering for Bankveien 25-27 06.02.2012
M241 Detaljregulering for Ryggeveien 250 252 260 19.06.2014
M242 Detaljregulering for Bankveien 24 25.04.2019
M243 Detaljregulering for Eskelund Syd 31.10.2013
M244 Detaljregulering for Parkveien 27 08.12.2014
M245 Detaljregulering for Sollitun 26.09.2013
M247 Omraderegulering for Huggenesskogen nzeringsomrade 03.04.2014
M248 Detaljregulering for Ny ungdomsskole pa Bredsand 19.06.2014
M249 Detaljregulering for Skoglyveien 11 12.12.2013
M250 Detaljregulering for Dyreveien 100 18.06.2013
M251 Detaljregulering for Statvigenga 14.02.2019
M253 Detaljregulering for Hestehagen - Arvollskogen 21 27.05.2015
M256 Detaljregulering for Lillebaug 03.09.2015
M259 Detaljregulering for Carlbergveien 1-3 03.09.2015
M261 Detaljregulering for Gubbeskogen terrasse 26.03.2015




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/Ikraft
M265 Detaljregulering for del av Sastadbraten 16.06.2016
M267 Detaljregulering for Solhgitunet 16.06.2016
M268 Detaljregulering for del av felt G, Halmstad 14.12.2017
M269 Detaljregulering for del av Larkollveien 4 15.12.2016
M270 Detaljregulering for del av Ryggeraet 21.03.2017
M275/E20 Detaljregulering for Solliveien 33-35 14.12.2017
M276 Detaljregulering for landbruksunderganger Dilling - Sastad 14.02.2019
M277 Detaljregulering for teknisk bygg — Carlberg 21.06.2018
M278 Detaljregulering for Huggenesskogen naeringsomrade N-3 21.06.2018
M280 Detaljregulering for overvannshandtering pa gnr. 67 bnr. 1 21.06.2018
M281 Detaljregulering for Fredskjeeredegard 21.06.2018
M283 Detaljregulering for Larkolineset hyttefelt 2 15.02.2018
M284 Detaljregulering for ny vannforsyning — Arvoll — Moss 25.04.2019
M285 Detaljregulering for utvidelse av Stetvig hotel 20.09.2018
M286 Detaljregulering for del av Huggenesskogen N2A — N2B 25.04.2019
M287 Detaljregulering for del av Carlbergveien 13.12.2018
M288 Detaljregulering for Midtveien 1 25.04.2019
M290 Detaljregulering for Kjezerneshagen 3 13.02.2020
Moss

42 REFSNES. DEL AV REFSNES - GBR 11/1 OG 11/31 24.02.1965
52 REIER DEL AV GNR 5/1 - SKOLETOMT 24.07.1967
57 GJERREBOGEN DEL AV GJERREBOGEN 05.11.1968
64 :\(AI?ESI\?ESR(AOR(EEIETDEL AV MOSSESKOGEN GNR. 27 OG 148. 11.02.1970
73 gEEVEE)ELEQV KVARTALET SOLIELUNDEN - SOLVEGEN OG 25.05.1971
74 bﬂggKOFF. DEL AV OMRADET @ST FOR B. KRISTENSENS 06.10.1971
79 GJERREBOGEN Il 22.06.1972
85 CK;ZQQEE(ESCS)GEIJEI?\IL AV OMRADET MELLOM VALERVEGEN, 15.02.1973
88 BELLEVUE. EIENDOMMEN 04.06.1973
90 ;gf_)lté_gl\AnLRihil)gST DEL AV GNR. 27/3 OG GNR. 36/4 11. 22 08.1973
92 TIGERPLASSEN. OMR. MELLOM OSLOVEGEN, 05.11.1973

KRAPFOSSVEGEN OG NIKKEVEGEN.

93 RAMBERGASEN. BOLIGOMRADE 19.12.1973
94 CB)I(EBLE)E{\I{(LI;ESDMGI?&TI\?\ELLOM JEDERVEGEN, PER SIVLES VEG, 30.01.1974
95 BAKKEN - ORKER@D. DEL AV BAKKEN ORKER@D 28.04.1974
08 ml\Lﬂsr\l_ll_EASD\IIDEE(IB_é\NV FRAMNES, GNR 3, BNR. 7, VEST FOR 28.06.1974
99 GRINN - GNR 33/5 19.11.1974
100 REFSNES. DEL AV REFSNES / UTSYNET 18.12.1974




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/lkraft
101 HELGER@D. HELGER@DGATA 48 23.12.1974
102 REFSNES. REFSNESALLEEN 36 - Tomt for fritidshus 22.01.1975
104 HELGER@D. GIMLEKRYSSET 30.06.1975
105 @REOMRADET. DEL AV @RE 18.07.1975
107 g\EKEE\I/EgG%?\ITS%?_E\F/KT_ OMRADET MELLOM BEKKEFARET, 12.08.1975
111 MOSSESKOGEN. DEL AV RGYSVEGEN OG KRAKEVEGEN. 06.01.1976
112 KAMBO - DEL AV GNR 29, BNR 7, ( KLOAKKRENSEANLEGG) 14.01.1976
115 MOSSESKOGEN. SLYNGVEGEN 78 17.08.1976
119 Thornelgkka 13.01.1977
120 MOSSESKOGEN. DEL AV MOSSESKOGEN, GNR 27/144 19.01.1977
121 GRINDVOLD. NORDRE DEL AV FELT H 11.05.1977
122 Snuplass i Liavegen 19.04.1977
124 GRINDVOLD. SONDRE DEL AV FELT H 15.07.1977
125 g\I?}LNEDH\lfJ%I}%I\/?gENNDRE DEL AV FELT G, OG DEL AV 02.08.1977
126 SKREDDERASEN. FELT F 16.09.1977
127 KRAPFOSS. OMRADET MELLOM SKOLEKOLLEN, 24.01.1978
KRAPFOSSVEGEN, GJERREBOGENO
128 KAMBO. DEL AV SKOLEASEN 14.03.1978
129 TORDER@D. OMRADET RUNDT VANNBASSENGET 18.05.1978
129B Norr@na 03.10.1978
130 ?IEESOONE%D\EI-EFCDEL AV OMRADET MELLOM RYGGEVEGEN OG 06.11.1978
131 AVANGEN. OMRADET MELLOM AVANGEN OG E6 28.09.1979
133 gsgglég%%gELGERgD. BOLIGOMRADE, FRIOMRADE, 18.09.1979
134 GRIMSR@D - @VRE. TH. KITTELSENS GATE 23 14.01.1980
135 MELLOSKRYSSET 04.11.1980
137 @REHAVNA OMRADET MELLOM VALERVEGEN - @REVEGEN - 18.12.1980
GRENSEN MOTRYGGE
138 Krapfoss. Omradet mellom Valervegen, Aksel Olsensveg og Svingen 19.03.1981
140 REIER DEL AV REIER GNR 5, BNR 1 (IDRETTSANLEGG) 27.04.1981
141 SKREDDERASEN OMRADET MELLOM SKREDDERASEN OG E-6 08.07.1981
(INDUSTRILFRILUFT
144 KAMBO OMRADET VED KAMBO STASJON (BOLIGOMRADE) 21.08.1981
147 BRATEN JEL@Y KURBAD M.M. 29.06.1982
148 Wulfsgate 2 og 4, Bjerget 3 06.09.1982
149 Trolldalen mellom Elgvn., Oslovn., Peer Gynts Veg og Grindvoldveen 06.09.1982
151 SSI&IGDI;?%%—I;IIIEELGERQDGATA 55-57 SAMT DEL AV MICHAEL 28.10.1982
152 Nedleggelse av del av Michael Sundts gate 28.09.1982
163 SENTRUM KONGENSGT 37/ BYFOGD SANDBERGSGT 30 26.01.1983
154 Vogtsgate, Skoggata og Herfalbakken 28.04.1983
155 Veerlegata mellom Kransen og Nyquistsgt. 28.04.1983




Mappe/PlanID

Plannavn

Godkjent/Ikraft

167 Tronvikskogen - Felt 11, Ill, og IV 08.12.1983
158 Strandomradene ved Sgly og Varli 17.01.1984
159 REIER DEL AV REIER GARD, GNR 5, BNR 1 30.01.1984
161 Skarmyra. Omradet mellom Byfogd Sandbergs Gate, Klostergata 24.04.1984
162 Kvartalet Klostergata - Vogts Gate - Wergelands Gate - EidsvoldsG 12.06.1984
163 Tronvikskogen med tilliggende uregulerte omrader 12.06.1984
164 KALLUM VARNAVEGEN 7 18.09.1984
165 SKREDDERASEN OMRADET MELLOM 18.09.1984
VEVERBAKKEN/SKREDDERVEGEN OGINNSLAGET
166 Skoggt. 2 06.11.1984
167 KAMBO/N@KKELAND DEL AV OMRADET - STEINERSKOLE 06.11.1984
168 NORDRE JEL@Y SJZHAUG GNR 15 BNR 3 06.11.1984
170 Framnes. Strandpromenaden 17 12.02.1985
171 Kallum. Bakkevegen 12.02.1985
172 Avangen. Endret adkomst til terrassehusene 30.04.1985
173 Solgaard Skog. Eksisterende og nytt industriomrade 30.04.1985
174 Orkergd. Del av Orkergd - Gnr 26, Bnr 17 18.06.1985
177 Del av Patterad 17.09.1985
178 Omradet Fjordvegen 27 og Veerlegata 32 Boligomrade 17.09.1985
180 Kambo. Del av Ngkkeland - skole - boligomrade 11.02.1986
181 Bjerget/Kongens gate 11.02.1986
182 Varden. Terrassehus 08.04.1986
183 Verket / Sponvika. Deler av omradet begrenset av Innfartsvegen,Os 08.04.1986
184 Kambo. Nordre del av Skoleasen 08.04.1986
185 Krapfoss. Skolekollen 24.06.1986
186 Solgaard Skog. Valervegen 159 24.06.1986
187 Mglleomradet 24.06.1986
188 Nedleggelse av gangveg mellom Baygen 2 og Knappestaperen 6 24.06.1986
190 Krapfossvegen (gang og sykkelveg) 16.09.1986
192 Grimsred. Bratengata 78 16.09.1986
193 Ramberg. Del av arealet ved Ramberg skole. Tomt for barnehage 09.12.1986
196 Orkergd. Opphevelse av deler av reguleringsplan for del av Orkerad 03.03.1987
197 @reomradet. Del av Solielunden 26 (avlastningshjem m.v.) 03.03.1987
199 Thorbjgrnsrad - Sydskogen 16.06.1987
200 g;;asr;alet Skoggata, Fr.Nansensgt, Herfalbakken, Kong Haakons 16.06.1987
201 Skredderasen. Del av Skredderasen til kirketomt 16.06.1987
205 Kambo - Ngkkeland. Revidert plan med utvidet reg.grense mot nord. 22.03.1988
206 Sentrum, Valervegen 14/16 22.03.1988
207 Kambo, Oslovegen 231/233 24.05.1988




Mappe/PlaniD

Plannavn

Godkjent/Ikraft

208 @reomradet mellom Solielunden - H. N. Hauges veg og Solvegen 24.05.1988
209 Kvartalet Bergersborgvegen - llevegen - Refsnesalleen -Tronvikveg 13.09.1988
210 @reomradet H.N.Hauges Veg 55/59 13.09.1988
212 Ngkkeland (sendre del) Luenbakken vest 13.09.1988
213 Nekkeland, omradet @st for spinnesiden 13.09.1988
215 Kvartalet Heyenhaldgata, Fjellveien, Skolegata og Byfogd 13.12.1988
216 @Drevegen 57 23.02.1989
217 Hweienhaldgate 1, 3, 5, 7, 9, og Nyquistsgate 8 og 10 15.06.1989
219 Del av Neokkeland, nordre del 21.09.1989
221 Pattergd, mellom Gamle Valervegen og RV 120 20.09.1990
225 PATTER®@D - BOLIGOMRADE 31.01.1991
227 Rosnes Del av Rosnes - Betongen 06.06.1991
228 Kanalomradet, Sjgbadet, Ferjeleiet 12.03.1992
229 Rosnes Eddavegen 10 30.04.1992
231 Tordergdasen Bassengvegen 15 02.10.1992
232 Dyrevegen, Mellgsbakken, Fr. J. Holsts veg og Heienhaldgate 16.04.1993
233 KAMBO - DOBBELTSPOR FRA M@LLEBAKKEN TIL SANDBUKTA 10.12.1992
234 RV 118 - Rundkjering Heyden 10.02.1993
236 (K)Pc\;MBO - OMRADET MELLOM SJ@EN, NSO, NSB MV - INDUSTRI 04.11.1993
237 Industriomrade Kambo NSO 23.09.1993
239 Solgaard, Renovasjonsanlegg mv. 06.05.1994
242 Refsnes Gods 28.09.1995
243 Grimsrgd Gard 08.02.1996
244 Sverres gt., @isteins gt., Helgerad gt., Harald Harfagres gt. 13.06.1996
245 Del av Bellevueasen 13.06.1996
246 Torpedostasjonen pa Tronvik 30.06.1996
247 Jelgy Radio / Tronvik Gard 30.10.1996
248 Tankanlegg og tilhgrende havneomrade i sjgen ved Kambo 06.03.1997
249 @re Solvegen 33 06.03.1997
250 Kambo Senter 06.03.1997
251 Krapfoss, omradet Fluavegen og del av Furuasen 24.04.1997
252 Mellgs stadion, Mellgs skole 28.08.1997
253 Verket skole og barnehage 28.08.1997
254 JELAY NORDRE - KIPPENES HYTTEGREND 30.01.1997
255 Tronvik, Bjern Bjgrnstads veg 1-13 29.01.1998
256 E6 GJENNOM MOSS 26.03.1998
257 Bjerget 23.03.1998




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/Ikraft
258 DEL AV ORKER@D 26.03.1998
259 Varnavegen 5 og Borgermester Aases gate 7 02.04.1998
260 Mellgsparken 28.05.1998
261 Sundbryggene 18.06.1998
262 REFSNESALLEEN 75 18.06.1998
263 Rosnes 01.10.1998
264 SENTRUM - KROGSVOLDNEBBA 01.10.1998
265 sgﬁ_r(t)arg;?:r:lom Dronningens gate, Ibsens gate, Th. Petersons gate 26.11.1998
266 KROSSERN - DEL AV GAMLE MOSS VERFT 14.01.1999
267 S@LY - SOLY BATHAVN 14.01.1999
268 FRAMNES - KARLSTADVEGEN 37 OG 38 11.02.1999
269 Del av Rosnes (Institusjonsomrade) 29.04.1999
270 Justisbygget 10.06.1999
271 SENTRUM - SAMORDNET REGPLAN JERNBANE/VEG/HAVN 02.09.1999
272 KAMBO, KULPE, KULPEASEN, DRAGKISTEASEN 27.03.2000
273 VANEM - DEL AV VANEM SAMEIE 30.05.2000
274 KRAPFOSS - VALERVEGEN 65 MV. 27.05.2000
T O MELLOM OSLOVEGER,
276 Sundstredet 2 20.11.2000
277 MOSSESKOGEN - VERKSASEN 20.11.2000
278 KAMBO - BOMSTASJONER EV 6 16.02.2001
279 @RE - GREBUKTA BATHAVN 20.02.2001
280 MOSSESKOGEN - OSLOVEGEN 64 OG 66 20.02.2001
281 KRAPFOSS - SONDRE ELVEGATE 3, 7, OG 8A 20.03.2001
282 KAMBO - OSLOVEGEN 366 MV. 20.03.2001
283 NORDRE JEL@Y - NES CAMPING 22.05.2001
284 REFSNES - REFSNESBAKKEN 1 MV 22.05.2001
285 FRAMNES - BRATENGATA 81 OG 85 19.06.2001
286 VZARVEN - JELZY STRANDPARK 08.12.2001
287 Skreddervegen 4 og 6 26.02.2002
288 MOSSESKOGEN - RAYSASEN SYD 28.05.2002
289 TYKKEMYR NARINGSPARK 18.06.2002
290 Grindvold. Peer Gynts Veg 5 29.10.2002
291 Sentrum. Kongensgate 33 17.12.2002
292 TégzléiﬁETRl}[gg\l;ég 8gMORDNET REG.PLAN FOR 25 03.2003
293 Sentrum - Kirkeparken VGS 29.04.2003
294 Glassverket 29.04.2003
294B Delfelt B5 og B6 i reguleringsplan for Glassverkstomta 25.05.2010
295 BELLEVUE, FAGERLIVEGEN 2A / MOSS KOMMUNE 17.06.2003




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/lkraft
296 MOSS PUKKVERK 09.12.2003
297 GRIMSR@D. PUTTEN 8 ALT. 1 09.12.2003
298 SKREDDERVEIEN 4 OG 6 09.12.2003
299 Solgard Skog mot E6 24.02.2004
300 Heienholm kirkegard 11.05.2004
301 Valerveien 52 14.12.2004
302 Veerftsgata 8-10 mv. 05.04.2005
303 Reguleringsendring for del av Orkerad 10.05.2005
304 Noregdegarden 21.06.2005
305 @rehavna 7 21.06.2005
306 KULPEASEN @ST 20.09.2005
307 Klostergata - Ryggevegen RV 119 del 1 og 2 01.11.2005
308 Refsnesstranda nord 13.12.2005
309 Tordergd 28.02.2006
310 Svalevegen/Paviljongen - sgndre del 20.06.2006
31 Orkeradparken 20.06.2006
312 GLASSVERKET 24.10.2006
313 MELL@S STADION VEST 24.10.2006
314 S@LY BARNEHAGE 24.10.2006
315 HOPPERN 24.04.2007
316 ORKER@DGATA 41 og ARNE GARBORGS VEG 6 03.06.2007
317 MOSS GLASSVERK 26.06.2007
318 REIER SKOLE OG BARNEHAGE 26.06.2007
319 NOKKELAND SKOLE - IDRETTSANLEGG 20.04.2009
320 Rosnes bathavn 22.06.2009
321 RABEKKGATA 01.12.2008
322 KLOSTERGATA 44 07.12.2009
323 VERKET 15.02.2010
324 Smabathavn-Kambokukta 15.02.2010
325 PEER GYNTS VEI 60 25.05.2010
326 Rosnes boliger 15.02.2010
327 Skoggata bo- og servicesenter 30.12.2010
328 Varnaveien 30 20.06.2011
329 Sponvika 20.06.2011
330 Veerven del av Jelgy Strandpark (Industriomrade) 20.06.2011
331 Vanem Industriomrade 20.06.2011
332 Thorbjernrud Gard 20.06.2011
333 OLE VIGS GATE 9 OG 11 19.09.2011
334 Varli Bratengata 58 Detaljregulering (Boliger) 12.12.2011
335 Jeloy kirkegard 27.02.2012
336 Kulpeasen Detaljregulering Felt B8 (Boliger) 18.06.2012




Mappe/PlanID

Plannavn

Godkjent/Ikraft

337 Kanalomradet Nord - Jelgy 18.06.2012
338 Tronvikveien 1 17.09.2012
339 Tykkemyr, K1 22.10.2012
340 Regplan Mallebakken 50 22.10.2012
342 Detaljregulering for Sponvika 1 12.11.2012
343 Sjehagen C4 28.02.2013
344 Orkergdgaten 41 22.04.2013
345 Karlstadveien 37 23.09.2013
346 @reveien 37 28.10.2013
347 Skarmyra 28.10.2013
348 Kambo - Kulpeasen (Sjghagen B6) 09.12.2013
349 Refsnes gods 24.02.2014
350 Kambo - Mgllebakken 40 28.04.2014
352 [P)aelrlf\r’nl\j_?y’den - Varnaveien - Mellgs (Omraderegulering Rosenvinge 26.05.2014
353 @rejordet barnehage 16.06.2014
354 Kulpeasen B7 20.10.2014
355 Nore og Vanem 24.11.2014
356 Nore Moss Pukkverk 15.12.2014
357 Valerveien 130 23.02.2015
358 Valerveien 115 04.05.2015
359 Peer Gynts vei 73 og 83 04.04.2015
360 Sponvika 15.06.2015
361 Detaljregulering omrade 1, del av Hgyden - Varnaveien - Mellgs 15.06.2015
362 Nore og Vanem, felt 5 og 6 21.09.2015
363 Sentrumsplan Moss 15.06.2015
364 Ryggeveien33 09.11.2015
365 Verket 14.12.2015
366 Glassverket 20.06.2016
367 Sponvika - Felt B1.1 og B1.2 19.09.2016
368 Nye Hoppern skole 19.09.2016
369 @stfoldbanen VL(Ski)-Moss, Sandbukta - Rygge grense 14.11.2016
370 Omradeplan for Kambo 14.11.2016
371 Rv.19 Gang- og sykkelveg Tigerplassen - Norelgkka 14.11.2016
372 Godset_1_og_3 14.11.2016
373 Dronningens gate 27 17.10.2016
375 Detaljreguleringsplan Nore/Vanem nzeringsomrade |/L1-6 12.12.2016
379 Ibsenkvartalet 19.06.2017
380 Thorbjernsrad Gard 19.06.2017
382 Kilsbakken 15.05.2018
387 Moss havn 20.06.2016




Mappe/PlanID | Plannavn Godkjent/lkraft
389 Solgard Avfallsplass 23.10.2017
392 Lilleeng 09.10.2018
393 Reysasen B7 19.06.2017
400 Driftsvei Sandbukta Molbekk 12.11.2019
401 Detaljregulering for ny vannledning Arvoll til Vestby grense 21.05.2019
402 Sj@hagen brygge 12.12.2018
403 Rosnes B5 19.06.2018
404 Glassverket BKBO1 26.02.2019
406 Bratengata 64 og 66 17.12.2020
408 Kvartalet Torggata, Dronn.gt. Th. Petersons gt 26.09.2019/E20
409 Nore Vanem IL7-12 18.06.2019
410 Thorbjernsrad, felt B2 17.09.2020
413 Varnaveien 10 13.02.2020
416 Mossehallen 07.05.2020
432 Kilsbakken-Osloveien mindre endring 03.07.2020
433 Ryggeveien 353A 17.09.2020
436 Kirkealleen 17.12.2020




Utskriftsdato: 19.08.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 2 Bruksnr. 509 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Bakkeveien 15B, 1524 MOSS

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlgp 2779,00 kr
Eiendomsskatt 1 004,04 kr
Renovasjon 4 114,86 kr
Vann 1 818,79 kr
Sum 9 716,69 kr

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

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Eiendomsskatt bolig 0% | 4013800 prom 2.38 1/1 0% 9 553,00 kr 5572,00 kr
Restavfall 240 L 25% 1 stk 8441.25 1/1 0% 8 441,25 kr 4 924,06 kr
Papir 370 L 25% 1 stk 356.25 1/1 0% 356,25 kr 207,81 kr
Glass/Metall 240 L M/innkast | 25% 1 stk 356.25 11 0 % 356,25 kr 207,81 kr
Plast 370 L 25% 1 stk 356.25 11 0% 356,25 kr 207,81 kr
Arsgebyr Vann 15% 1 stk 684.25 11 0% 684,25 kr 399,12 kr
Arsgebyr Avlgp 15% 1 stk 1098.25 1/1 0% 1.098,25 kr 640,62 kr
Akonto Vann 15% 159 m3 31.91 1/1 0% 5 074,09 kr 2 959,90 kr




Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Akonto Avlgp 15% 159 m3 52.32 11 0% 8 319,67 kr 4 853,18 kr
Sum 34 239,26 kr 19 972,31 kr

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

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

merverdiavgift.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 2/509/0/2
Adresse: Bakkeveien 15B

Dato: 19.08.2026
Malestokk: 1:2000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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




Kommuneplankart
Eiendom: 2/509/0/2
Adresse: Bakkeveien 15B

Dato: 19.08.2026
Moss kommune Malestokk: 1:2000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢

s Sikringsonegrense

.\, N\ M sikringsone - Andre sikringssoner
— Stgysonegrense

— Gjennomfgringgrense

NN M Gjennomfgringsone - Krav om felles planeleg

" B&ndlegginggrense

1 1 | eindleggingforregulering etter PBL - ndvaer

Boligbebyggelse - ndvaerende

Samferdselsanlegg ogteknisk infrastrukbur

Veg - niverende

Bane- ndvaerende

Friomride - ndvaerende
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Reguleringsplankart

Eiendom: 2/509/0/2
Adresse: Bakkeveien 15B
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguileringsplan-Byggeomrader (PBL1985 §
Omrade forboliger med tilhgrende anlegg

Reguieringsplan-Offentlige trafikkomrader (.
PN Kjgreveg

Gangveg
B ernbane
Reguleringsplan-Friomrader (PBL1985 § 25,
I Friomrader

Reguleningsplan-Samferdselsanlegg og tekn
P Traseforjernbane

Reguleringspian-Grennstruktur (PBL2008 §1

Grgnnstrukturkombinerti samsvarmed ang

Reguleringsplan-Hensynsoner (PBL2008 §l:
N\ M sikringsone - Andre sikringssoner
Reguleringsplan-Juridiske linjer og punkt PE
—_ Sikringsonegrense
Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
Regulerings- og bebyggelsesplanorride
Regulerings- og bebyggelsesplanormride
- Planens begrensning
-~ Planens begrensning
" Formilsgrense
" Formilsgrense

-~ Byggegrense
- Bebyggelse sominngiriplanen




Grunnkart

Eiendom: 2/509/0/2
Adresse: Bakkeveien 15B
Dato: 19.08.2026
Moss kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Bestemmelser og retningslinjer

til Kommuneplanens arealdel 2021-2032

BESTEMMELSER

VIRKNING AV PLANEN
1 PLANENS VIRKEOMRADE

1.1
Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Moss kommune, som vist pa plankart
Kommuneplanens arealdel 2021-2032 vedtatt 23.03.2021.

1.2 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE KOMMUNEDELPLANER

Folgende kommunedelplaner skal fortsatt gjelde foran kommuneplan:

- Kommunedelplan for sentrum, vedtatt 2015, med unntak av bestemmelse om kvartalslekeplass, stgy
og til hensynssone faresone skred.

1.3 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE REGULERINGSPLANER
Reguleringsplaner i vedlegg | skal fortsatt gjelde foran kommuneplan, med fglgende unntak:
- Kommuneplanens bestemmelser om overvann gjelder foran reguleringsplaner.

- Kommuneplanens bestemmelser om stgy gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 2013.

GENERELLE BESTEMMELSER
2 KRAV OM PLANLEGGING (PBL §§11-9, 11-10 OG 12-1)

2.1 PLANKRAV
Tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og m ikke finne sted fgr reguleringsplan for
omradet er vedtatt.

2.2 UNNTAK FRA PLANKRAVET
Felgende tiltak er unntatt fra krav om reguleringsplan:

2.2.1. Bebyggelse og anlegg og sentrumsformal
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppf@ring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.2 Eksisterende boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppf@ring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Sammenf@yning av bruksenheter.

Bruksendring fra tilleggsdelsdel til hoveddel.



Unntakene nedenfor gjelder kun der det er egnet gangforbindelse til skole eller tilgang til
skoleskyss, tilgang til offentlig vann og avlgp og tiltaket ikke kommer i konflikt med
jordverninteresser, friluftsinteresser, milj@gverninteresser, kulturminner og kulturminneomrader,
verdifullt kulturlandskap eller trafikksikkerhetshensyn.

Bruksendring fra fritidsbolig til bolig.
Oppdeling av bruksenhet i bolig, inntil to nye bruksenheter.

Oppfgring av bolig inntil to bruksheter samt opprettelse av ny grunneiendom til samme
formal.

2.2.3.Fremtidig boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppf@ring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.4.Fritidsbebyggelse
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.

2.2.5.LNF
Bygningsmessige tiltak pa landbrukseiendom i trad med arealformalet.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppf@ring av uthus, garasje og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.
Tilbakefgring av eksisterende jernbane til jordbruksareal.
Nettstasjoner

2.2.6. Grgnnstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortgyningsbrygge,
toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i samsvar med formalet.

2.2.7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Navigasjonsinstallasjoner

3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR.2)

Forholdet til utbyggingsavtale skal avklares i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan.
Innholdet i utbyggingsavtalene skal til enhver tid fglge gjeldende forutsigbarhetsvedtak i
Kommunestyret om utbyggingsavtaler.

4 KRAV TIL SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 11-9 NR.3)

4.1. FJERNVARME
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal nye byggeomrader tilrettelegges for forsyning av og

knyttes til vannbaren varme.



Innenfor konsesjonsomrader for fijernvarme skal nye bygninger som oppfares eller eksisterende
bygninger hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget.

De som har tilknytningsplikt ma installere internt fordelingsnett for vannbaren varme, slik at bygget
fullt ut kan dekke sitt varmebehov ved fjernvarme.

Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten. Nye eneboliger er unntatt krav om
tilknytningsplikt.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av
alternative lgsninger for tiltaket vil vaere miljgmessig bedre enn tilknytning.

4.2 VEIER, GATELYS, EL-FORSYNING MM

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og trafikksikker fremkommelighet for
gaende, syklende og kollektivtransport. Anlegg i sentrum, omradesentra og lokalsentra skal ha hgy
estetisk og materiell kvalitet.

Gatelysanlegg, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbandsanlegg
skal utformes med tanke pa god estetikk og minimering av visuell forsgpling. Slike anlegg skal legges i
bakken. Det stilles krav om at det alltid etableres gatelys pa private veier, og at disse bgr bygges ihht
kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.

Vann- og avlgpsanlegg skal bygges i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm (pbl §18-
1,2 ledd).

Veier og gatelys som skal vurderes overtatt av kommunen skal bygges ihht kommunens til enhver tid
gieldende norm.

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

4.3 AVFALLSHANDTERING

Avfallshandtering ma etableres gjennom rasjonelle Igsninger som ikke skaper visuell forsgpling. Form,
farge og plassering er avgjgrende for resultatet. | sentrumsomrader og innenfor stgrre ny
byggeomrader skal utgangspunktet vaere felleslgsninger i form av nedgravd Igsninger eller avfallssug.

4.4 OVERVANN
Det skal avsettes tilstrekkelige arealer til overvannshandtering og vegetasjon. | bebygde omrader skal
overvann i stgrst mulig grad tas hand om ved kilden slik at vannbalansen opprettholdes tilnaermet lik
naturtilstanden.

Vannet skal gjgres synlig og tilgjengelig i bebygde omrader/byomrader, og reetablering/apning av
lukkede vannveier skal prioriteres. Gjenapning skal alltid vurderes ved byfornying eller nar bebyggelse
skal endres vesentlig. Ved all ny utbygging skal apne og naturbaserte Igsninger sa vidt mulig benyttes
og prinsipper for lokal overvannsdisponering (LOD), som beskrevet i den til enhver tid gjeldende
overvannsnorm, fglges. Hvis det velges andre I@sninger enn naturbaserte Igsninger skal det begrunnes
hvorfor dette er valgt bort.



Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Taknedlgp tillates ikke f@rt til offentlig avligpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder fordrgynings-
og renselgsninger, og beskrive hvordan lgsningene kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til
det offentlige rom. Kommunen kan kreve at det fastsettes blagrgnn faktor i reguleringsplaner.

Gjeldende retningslinjer for overvannshandtering skal legges til grunn for arealplanlegging og sgknad
om tiltak. Prinsippene i den til enhver tid gjeldende overvannsnorm skal legges til grunn, med unntak
av klimapaslag pa dimensjonering av rgr som skal vaere minst 1,5. (Hgye alternativer fra nasjonale
klimaframskrivninger legges til grunn) Det skal dokumenteres at avrenningen og
avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

4.5 TILKNYTNINGSPLIKT OFFENTLIG VANN OG AVL@P (PBL § 30-6)

Tilknytningsplikten til offentlig vann- og avlgp i PBL § i § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til
fierde ledd gjelder for fritidsbebyggelse, med unntak av Jelgy.

5 REKKEFPLGEBESTEMMELSER (PBL § 11-9, PUNKT 4)

| fremtidige byggeomrader kan utbygging ikke finne sted far tekniske anlegg som vei, gang- og
sykkelvei, vann-, avlgps- og elektrisitetsforsyning, grennstruktur, lekeplass, uteoppholdsareal,
busslomme/bussholdeplass, stgyforebyggende tiltak og ngdvendige samfunnstjenester som
skoletilbud er etablert. Kommunen vil benytte seg av utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere
for a formalisere forholdene rundt dette.

Det skal spesielt dokumenteres tilstrekkelig kapasitet pa vann- og avigpsanlegg f@r utbygging av
transformasjonsomradene langs Osloveien.

Framtidig boligomrade pa Eskelund, gbnr 110/3, 110/4, 111/3 og 111/17 skal ikke tas i bruk, herunder
reguleres, fgr boligomrader innenfor omradeplan for Gatu, Varli, Solhgy er ferdig utbygd og bygging av
eventuell toghensetting pa Gon er igangsatt.

6. LOKALISERING AV VAREHANDEL (PBL § 11-9, PUNKT 5)

6.1. GENERELT FOR HANDEL

Handelskonsepter eller handelsomrader som skal dekke mer enn et lokalt behov, tillates kun i Moss
sentrum, avgrenset av sentrumsformalet i kommunedelplan for sentrum. Utenfor Moss sentrum kan
det tilrettelegges for handel som dekker det lokale behovet. Unntatt fra denne bestemmelsen er
avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer.

6.2. AVLASTNINGSOMRADE PA HBYDA OG ARVOLL

Avlastningsomrade for handel er avmerket i kart med bestemmelsesgrense. Dette omradet skal
benyttes til handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/ byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/ motorkjsretay, hvitevarer og mgbler. Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer
som ikke er plasskrevende, sakalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for
handel.



Omrader og bygninger for handelsvirksomhet skal ta hensyn til gaende og syklende, og utformes pa en
estetisk tiltalende mate i samsvar med fylkeskommunens veileder for estetikk.

7 LOKALISERING AV ARBEIDSPLASSER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arbeidsplasser og virksomheter skal lokaliseres etter ABC-prinsippet®, og gis en hensiktsmessig
lokalisering med tanke pa funksjon, transport- og arealbehov, antall arbeidsplasser, besgksfrekvens og
virkning for omgivelser. Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og eller besgksintensive
virksomheter skal legges til Moss sentrum. Offentlige arbeidsplasser kan lokaliseres i omradesentrene
nar de skal dekke et lokalt behov. Planbestemmelsen skal ikke hindre stedbundet plassering av lokale
forsamlingshus, idrettsbaner, idrettshaller m.m.

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av naeringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, gi et bedre
tettstedsmiljg og sikre god adkomst til naeringsvirksomheter. Naeringsomrader klassifiseres som A-, B- eller C-
omrader.

A-omrader: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som skal lokaliseres til A-
omrader er kontorbedrifter med mange ansatte og-/ eller besgkende. Videre virksomheter med mange
kunder/bespkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/private tjenestetilbud.

B-omrader: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet, ogsa tilknytning til med
kollektiv og sykkel. Ikke like hgy intensitet i arbeidsplasser og besgkende som A-lokalisering. Lettere industri, for
eksempel transportbedrifter og naeringer knyttet til bygg og anlegg.

C-omrader: Ligger pa avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller havn. Dette er
omrader for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres virksomheter som ville vaert til
sjenanse for omgivelsene i mer tettbygde omrader.

8 BYGGEFORBUD LANGS SJ@ OG VASSDRAG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

8.151@

Innenfor byggegrense langs sj@ kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Innenfor byggegrense
langs sj@ kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer
samt fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova.

8.2 VASSDRAG
Innenfor byggegrense langs vassdrag kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Det skal ikke tilfgres
ikke-stedegne masser eller gjgres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag.

Kantvegetasjon langs Vansjg skal bevares i en bredde pa minst 15 meter. For gvrige vassdrag/bekker
skal kantvegetasjon i en bredde pa 10 meter bevares.

9 UNIVERSELL UTFORMING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Der det skal bygges mer enn to bruksenheter skal minst 50 % av boliger bygges som tilgjengelig
boenhet.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell utforming sikres,
bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.



10 LEKEPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arealer som er avsatt til, i bruk som, eller egnet til lek, tillates bare omdisponert nar det skaffes
fullverdig erstatning. Bade dagens og framtidige behov for lekeareal skal vektlegges.

10.1 MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL

Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende uteareal for
opphold. Inntil 10 m2 kan beregnes pa terrasse eller annet privat uteareal. For boligbebyggelse med
mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides naerlekeplass pa minst 100 m2 pr. 25 boenheter i
umiddelbar nzerhet til boligene. For bolighebyggelse med mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges
kvartalslekeplass pa minst 500 kvm daa pr. 50 boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige
200 meter.

10.2 FELLESOMRADER TIL LEK OG OPPHOLD

Arealene skal veere mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, veere egnet
bade sommer og vinter, og vaere skjermet mot trafikkfare, stgy og forurensing. De skal som
hovedregel lokaliseres pa terreng, men kan lokaliseres pa takflater i sentrumsomrader, samt i omrader
med bebyggelse med blandet formal dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra omgivende veier
og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst og
arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering og
egnethet, og arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent stgyniva over
55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrader og areal belagt med restriksjoner som
hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med, jf. T-2/08. Terreng og vegetasjon som skaper identitet
og/eller tilfgrer kvaliteter og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal sgkes bevart.

Lekeplasser skal ikke anlegges naer hgyspentanlegg eller lignende der magnetfelt overskrider 0,4
mikrotesla.

11 SKILT OG REKLAME (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Det tillates kun oppsetting av to fasadeskilt pr. virksomhet, men maksimalt et pr. fasade. Ved
oppsetting av skilt for flere virksomheter stilles krav om en samlet skiltplan for hele bygningen. Skilt pa
samme fasade skal harmonere med hverandre. Skilt skal ikke hindre framkommelighet for
gaene/syklende.

Utforming

Skilt og reklameinnretninger pa bygninger skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen. Skiltets
utforming, farge og plassering skal tilpasses og underordnes byggverkets fasade og skal vaere tilpasset
bygningens arkitektur og omradets egenart. Skilt som ved sin stgrrelse, farge eller utforming virker
skjemmende i forhold til omgivelsene kan forbys. | omrader med verneverdig bebyggelse og verdifullt
landskap, kan kommunen stille krav til utforming og stgrrelse.

Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke. Lyssetting av skilt skal ikke blende og skal ikke
vaere urimelig sjenerende. Foliering pa vindusflater kan maks dekke 1/3 av vindusflaten.



Plassering
Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjgrner, over gesims, pa takflater osv.,, tillates
ikke. Fasadeskilt bgr fortrinnsvis plasseres i tilknytning til inngangsparti.

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignende ma ikke hindre ferdsel pa veg eller annen
offentlig grunn eller vaere til fare for omgivelsene. Skilt og reklameinnretninger ma ikke komme i
vegen for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre offentlige skilt. Fri hgyde under uthengsskilt skal
vaere minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter.

I boligstrgk tillates ikke lysreklame eller st@grre reklameinnretninger. Mindre reklame for virksomhet i
bygning som betjener strgket kan tillates. Reklame som etter kommunenes skjgnn virker sjenerende
for beboerne i strpket kan forbys.

Lgsfotreklame og blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke. Det tillates kun
en pylon eller flaggstang per bygg.

Reklame som retter seg mot de vegfarende, krever lgyve fra vegmyndigheten, jf. vegloven § 33.
Unntatt fra lgyveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

12 PARKERING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Ngdvendig arealer for varelevering og oppstillingsplass for bil og sykkel skal sikres i plan- og
byggesaker.

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser (18m2 BYA pr. plass) pa egen grunn eller
fellesareal etter fglgende bestemmelser:

Boligbebyggelse.
a. For frittliggende bolighebyggelse kreves minimum 1,5 p-plass pr. boenhet. En plass pr, boenhet skal
kunne vzere i garasje.

For boliggrupper med 4 eller flere boenheter er kravet minimum 1 og maksimalt 1,5 plasser pr.
boenhet i felles Igsning. Innenfor tettstedsavgrensningen tillates maksimalt 1 plass pr. boenhet.

For @vrige formal skal maksimalt tillatt antall parkeringsplasser fastsettes gjennom reguleringsplan.

Kommunen kan i spesielle tilfelle i sentrale bydeler godkjenne at parkeringsplasser helt eller delvis
anlegges pa annen eiendom i rimelig naerhet. Det er en forutsetning at rett til parkeringsplassene
tinglyses som heftelse pa eiendommen.

Kommunen kan samtykke i at det i stedet for biloppstillingsplasser pa egen grunn eller fellesareal blir
innbetalt et belgp pr. manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg. Kommunestyret
bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.

Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal det innsendes dokumentasjon pa utforming og bruk
av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg bgr skjermes og brytes opp med
vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av tre-vegetasjon som kan bryte opp flatene og
vaere romdannende.



For bolig-, naerings- og publikumsbygg skal det settes avsettes parkeringsplasser for
forflytningshemmede, minst 2 plasser i fellesanlegg og minst 10% av plassene.

For bolighebyggelse skal det settes av tilstrekkelig plass til sykkelparkering, minst 2 plasser per
boenhet. For naerings- og publikumsbygg skal det avsettes plass til sykkelparkering.

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser for
elbil. @vrige felles parkeringsanlegg skal tilrettelegges for elbil. Omfang ma vurderes og fastsettes i
hver enkelt plansak.

For gvrige formal, og ved regulering, skal kommunens til enhver tid gjeldende parkeringspolitikk legges
til grunn. For sentrumsomrader skal det angis maksimumsnorm for antall bilparkeringsplasser, mens
det for sykkelparkering settes en minimumsnorm. Fellesanlegg for sykkelparkering skal vaere under tak
og vaere lasbare.

13 MILJ@KVALITET (PBL § 11-9, PUNKT 6)

13.1 FLOM

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes fgr planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging
innenfor hensynssone for flom, i 20-meters beltet langs elver og bekker og innenfor arealer som kan
vaere utsatt for flomfare, ihht. NVE’'s aktsomhetskart for flom.

For ny bebyggelse langs sjgen skal laveste tillatte kotehgyde for ferdig gulv vaere 2,5 m.o.h. Ny
bebyggelse eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse i omradene langs Vansjg (kote +25
moh) er ikke tillatt lavere enn kote +28 moh, grunnet fare for flom.

13.2. ST@Y

Klima- og miljgpverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/16
skal legges til grunn ved planlegging og bygging til steyfelsom bruk (boliger, sykehus,
pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og stgyende virksomheter. Ved regulering skal
det ses til den sist vedtatte versjonen av T-1442. Grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16, gjgres
gjeldende. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak giennomfgres.

Stgy fra tekniske installasjoner og naeringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og
lignende, skal for bergrte boliger tilfredsstille kravene som stilles til stgy fra tekniske installasjoner i
Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C. Stgy fra flere kilder.

Dersom musikkrestauranter/diskotek eller lignende tillates neer boliger, skal det foreligger stgyfaglig
utredning som dokumenterer at de krav til lydisolasjon og lydniva som fglger av byggteknisk forskrift
kan tilfredsstilles.

Se punkt 24.4 vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul sone.

Omrdder utenfor gul og r@d hensynssone for stay:
Ved planlegging og oppfering av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruk som ligger tydelig utenfor rgd og
gul hensynssone for stgy, behgves ikke stgyfaglig utredning.

Dersom det aktuelle omradet er utsatt for stgy fra andre stgykilder som gir grunn til a tro at
grenseverdiene for gul stgysone overskrides, skal det likevel utarbeides en stgyfaglig utredning.



Stay fra bygge- og anleggsvirksomhet.

| behandling av st@y i arealplanlegging for stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal stgygrensene i
tabell 4 retningslinje T-1442 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for anlegg med total driftstid
mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av stgygrensene ved lengre driftstid, jfr. tabell -5 i
retningslinjen.

Krav til innendgrs lydniva som angitt i tabell 6, skal stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der
et hgyt utendgrs stgyniva bare kan avbgtes med isoleringstiltak.

13.3 LUFTKVALITET

Bebyggelse med bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal planlegges slik at luftkvalitet,
bade innendgrs og utendgrs, i stgrst mulig grad tilfredsstiller anbefalingene i Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) eller de til
enhver tid gjeldende regelverk som erstatter denne.

14 ESTETIKK, BYFORMING OG LANDSKAPSTILPASNING (PBL § 11-9, PUNKT 6)

Kommunen legger Estetikkveieleder for Moss sentrum og estetikkveileder for @stfold til grunn i plan-
og byggesaksbehandlingen.

14.1 BEBYGGELSE

Byggverk skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og egenart,
og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal tilpasses landskap og
eksisterende bebyggelse pa en funksjonell og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og
historisk tilknytning og forstaelse.

For utforming av nye bygninger og andre stgrre tiltak kreves arkitektfaglic kompetanse for
arkitekturprosjektering.

14.2 TERRENGTILPASNING

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget, ikke omvendt.
Utbygging skal konsentreres til naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet minimeres. |
skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge koteretningen. Omfattende
fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngas. Det skal legges vekt pa a bevare
landskapssilhuetter.

Viktige stier/barnetrakk skal sikres. Dette omfatter stier fra boligomrader til offentlige funksjoner,
samt atkomster til stgrre grgntomrader/marka.

14.3 ESTETISK REDEGJ@RELSE

Spknader om byggetillatelse skal i ngdvendig grad dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene
og den faglige begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og fargesetting, samt skilt- og
belysningsplan for stgrre prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av
hensyn til stedstilpasning ogsa redegjgres for riving i forhold til istandsetting og om tilpasning til
gienveerende bebyggelses gesims-/m@ne-/ byggehgyder og fasadeuttrykk. Alle tiltak i fasade og synlige
tekniske installasjoner skal framga av sgknadsdokumentasjonen.

Krav til estetisk redegjgrelse gjelder spesielt for fglgende tiltak:
| sarbare omrader som for eksempel i naerhet til verneverdige kulturminner og omrader hvor



landskapshensyn er av stor viktighet. Der planlagte bygninger star i fare for a sta frem som
landemerke, fondmotiv eller representere markante fiernvirkninger. | omrader som er markert som
hensynssone for bevaring av landskap eller kulturmiljg.

Innenfor omrader med verdifull grgnnstruktur bgr det tas sikte pa & bevare eksisterende vegetasjon
og etablere ny vegetasjon for a sikre viktige grenne lunger i tettbygde strgk. Det bgr legges spesielt
vekt pa bevaring og videreutvikling av vegetasjon i tresjiktet.

15 KVIKKLEIRE OG MARINE AVSETNINGER (PBL § 11-9, PUNKT 6)

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til krav i pbl
§ 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019. Nye og reviderte
kvikkleiresoner skal rapporteres inn til NVE for oppdatering av kvikkleirekarta. | omrader der
kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved
byggesaksbehandling, gjennomfgres en geoteknisk utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det pavises kvikkleire i planomradet ma omradestabiliteten for faresonen for kvikkleireskred
dokumenteres. Vurderingen ma ogsa inkludere eventuelle deler av kvikkleireskredsonen som ligger
utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker ma vise at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva den beregnede
omradestabiliteten er per i dag, og hvor mye omradestabiliteten vil endres. Eventuelle
risikoreduserende tiltak ma beskrives og virkningen av dem dokumenteres. Sikkerhetsniva er gitt i
byggteknisk forskrift (TEK 17), § 7-3.

16 MIDLERTIDIGE OG FLYTTBARE KONSTRUKSJONER OG ANLEGG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

| omrader som omfattes av byggeforbudet i pbl § 1-8 tillates det ikke utfgrt tiltak. Forbudet gjelder alle
tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven (jf. pbl §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4), ogsa midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger, campingvogner, bobiler,
partytelt, husbater, bgyer og lignende.

Unntatt fra forbudet er anlegg til navigasjonsbruk, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-
11 nr. 4.

17 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILJ@ (PBL § 11-9, PUNKT 7)

17.1 FREDEDE KULTURMINNER:

Alle tiltak som bergrer automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljger, skal
forelegges regional kulturvernmyndighet (jfr. kulturminneloven). Oversendelse av byggesaker til
regional kulturminnemyndighet skal skje i samsvar med vedlegg 1 i planveileder for @stfold; ”
Byggesaksbehandling og kulturminneforvaltning i @stfold”. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.2 AUTOMATISK FREDEDE KULTURMINNER INKLUDERT KULTURMINNER UNDER VANN
Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet stgtes pa automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og regional
kulturvernmyndighet varsles. (jfr. Kulturminnelovens §8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man a
undersgke om tiltaket virker inn pa automatisk fredede kulturminner (jfr. Kulturminneloven §9).



17.3 OMRADER REGULERT TIL BEVARING

Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer omrader regulert til bevaring etter plan og bygningsloven, skal
behandles i trad med reguleringsbestemmelsene i vedrgrende plan og i samrad med regional
kulturminneforvaltning. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.4 BESTEMMELSER TIL VERNEKATEGORI 1 OG 2 | KULTURMINNEPLAN

Ved alle sgknadspliktige tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstaende kulturminner i vernekategori 1,
skal det hentes inn uttalelse fra regional kulturminnemyndighet. Dette gjelder ogsa alle bygninger fra
fer 1850 (jfr. Kulturminnelovens §25). Byantikvaren skal varsles om saken. Ved alle sgknadspliktige
tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstaende kulturminner i vernekategori 2 skal det hentes inn
uttalelse fra byantikvaren.

Ved vedlikehold, reparasjon og utbedring av verneverdig bebyggelse innenfor vernekategori 1 og 2,
skal eksterigr og konstruksjon bevares eller tilbakefgres. Opprinnelige fasadeelementer skal bevares i
sin opprinnelige sammenheng. Ved ngdvendig utskifting skal malestokk, materialvalg, utforming og
farge opprettholdes. Tilbakefgring skal gjgres med grunnlag i historisk dokumentasjon.

Bevaringsverdige kulturminner i vernekategori 1 og 2 skal ikke tillates revet eller vesentlig endret.

Alle nye tiltak, innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg og pa eiendommer med kulturminner, som er
avmerket som vernekategori 1 eller 2, skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de
eksisterende bygningenes og omradets historiske trekk. Dette kan vaere utforming, volum,
materialbruk, fargesetting og plassering pa tomten.

17.10 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 1 | KULTURMINNENPLANEN.

Innenfor omrader av vernekategori 1 skal hensynet til kulturmiljget vaere fgrende for arealbruken.
Bygningenes og kulturmiljgets historiske preg skal bevares og viderefgres. Eventuelle tiltak skal
underordnes det helhetlige kulturmiljget. Dette gjelder bygningsvolumer, hageanlegg, alleer,
steingjerder, gatelgp og stier, tun-struktur samt spor etter industriell virksomhet. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor et kulturmiljg far uopprettelige skader, skal det oppferes bebyggelse med samme
dimensjoner, hgyder og i harmoni med stedets szerpreg og byggeskikk. Sgndre Jelgy
landskapsvernomrade har i tillegg egne vernebestemmelser.

17.11 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 2 | KULTURMINNEPLANEN.

Tilbyge pa verneverdig bebyggelse tillates ikke uten byantikvarens tilrddning. P& eiendommer med
kulturminner av vernekategori 2 kan nybygg og tilbygg pa ikke-verneverdig bebyggelse, tillates nar de
underordnes og tilpasses kulturminnet. Eventuelle innslag av moderne materialer og stiluttrykk skal
harmonere med stedet historiske saerpreg og tradisjonelle byggeskikk. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor kulturmiljget far uopprettelige skader, bgr det oppfgres godt tilpasset bebyggelse
med samme dimensjoner og hgyder etter en kulturminnefaglig vurdering.

18 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES | VIDERE REGULERINGSARBEID. (PBL § 11-9, PKT 8)
Det skal benyttes rekkefglgekrav for 3 sikre etablering av ngdvendig samfunnsservice, teknisk
infrastruktur, overvannshandtering og grennstruktur fgr fremtidige byggeomrader tas i bruk.
Gjeldende VA-norm og overvannsnorm ma fglges. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, som kan
medfgre en gkt trafikkbelastning pa Tigerplassen-krysset, skal rekkefglgekrav knyttet til opparbeiding
av Tigerplassen-krysset vurderes, og eventuelt innarbeides.



Overordnet vann- og avigpsplan skal innga i alle reguleringsplaner (omrade- og detaljregulering).
Planen skal angi prinsipplgsninger for omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier.

Det skal vurderes om reguleringsplan medfgrer et behov for (bidrag til) etablering av
innfartsparkeringer ihht. kommunens til enhver tid gjeldende parkeringsstrategi/politikk.

Fortetting og transformasjon i eldre bolig- og naeringsomrader skal skje pa en helhetlig mate og med
haye krav til kvalitet. Ved fortetting og transformasjon skal det tas ngdvendige hensyn til
bebyggelsesstruktur, estetikk, kulturminner og -miljg, lekeplasser, grennstruktur, biologisk mangfold
og landskap.

Folkehelseoversikten og kunnskap om levekar skal legges til grunn for all planlegging. Planforslag skal
redegjgre for hvordan planen vil bidra til @8 oppna kommunens mal for folkehelse og levekar.

Det skal foreligge en geoteknisk utredning av omradestabilitet. Vurderingen av kvikkleireskredfare skal
skje etter NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere som matte erstatte denne.

Ved tiltak som krever st@rre terrenginngrep skal det utarbeides og fremlegges masseregnskap.

| reguleringsplaner for bebyggelse skal det, tilpasset tiltakets omfang, redegjgres for:
- tiltak for @ minimere energibruk

- tiltak for @ minimere klimagassutslipp

- valg av energilgsninger og byggematerialer

Klimagassregnskap kreves ved vesentlige naturinngrep, nybygg stgrre enn 1000 m2 BRA og ved valg
mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg.

Opplistingen er ikke uttgmmende.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

19 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10) OMFATTER ALLE UNDERFORMAL

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg inkluderer navaerende og fremtidig bebyggelse- og anlegg,
sentrumsformal, bolighebyggelse, fritidsbebyggelse, kigpesenter, forretning, bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, grav- og urnelunder.

Nettstasjoner tillates oppf@rt inntil 1 meter fra eiendomsgrense innenfor regulerte byggegrenser mot
offentlig veg. Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

19.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG

Ved regulering skal arealformal spesifiseres ut ifra beliggenhet og omgivelser, forgvrig gjelder
arealformal i eksisterende reguleringer. Det skal vurderes hgy tetthet, basert pa stedets szerpreg, og
omradene skal utvikles med hgy kvalitet.

Nye byggeprosjekter skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter det tilfgrer
omgivelsene. Nettverket av uterom og gr@nnstrukturer skal veere variert og sammenhengende, og



utformes med vegetasjon og vann som grunnlag for rekreasjon og aktivitet. Parkeringsanlegg skal ikke
ha fasade mot byrom eller gater.

19.2 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER (PBL § 11-10)

19.2.1 Eksisterende boligomrader

Garasjer, uthus og liknende tillates, og de skal tilpasses og underordnes hovedhuset. Garasjer, uthus
og liknende kan vaere inntil 50 m? BYA, og kan ha mgnehgyde inntil 4,5 meter og gesimshgyde inntil 3
m. Arker, takopplett og lignende tillates ikke.

Garasjer med innkjgring vinkelrett pa vei skal plasseres med minimum 5 m avstand fra tomtegrense
mot kommunal vei.

Dersom strgkskarakteren og eksisterende bebyggelsesstruktur ikke tilsier noe annet kan frittliggende
garasjer under 50 m? BRA plasseres inntil 1,5 m fra tomtegrense mot kommunal eller privat vei
dersom innkjgring er parallell med veien. Det er en forutsetning at plasseringen ikke kommer i konflikt
med allétraer, siktlinjer og andre trafikksikkerhetshensyn. Regulert byggegrense, eller byggegrense
mot riks- og fylkesvei i medhold av vegloven skal overholdes.

Innenfor eksisterende smahusomrader skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradets bebyggelses-
og tomtestruktur for a opprettholde stedskarakteren. Fortetting med blokkbebyggelse tillates ikke.

Maksimalt 40 prosent av tomtens areal kan bebygges eller opparbeides med harde overflater som
hindrer vann a trenge gjennom. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det
kommunale overvannsnettet,

Utnyttelsesgrad og hgyder (to alternativer):

1. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 7 meter og mgnehgyde inntil
8 meter.

2. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for
bolighebyggelse innenfor felgende hgyder: Gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil
6 meter.

Seerskilte bestemmelser for bolighebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje)
Utnyttelsesgraden ma ikke overstige 20 % BYA pr tomt. Maksimalt tillatt mgnehgyde er 7,5 m eller
gesimshgyde inntil 6 m. Det tillates ikke nye bruksenheter.

19.2.2 Fremtidige boligomrader

Utnyttelse og hgyder settes gijennom regulering. Innenfor Moss sentrum og omradesentrene skal det
vurderes en hgy arealeffektivitet.

Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljg, med szerlig vekt pa variasjon i
boligtilbudet.

Boligomrade B1
| omrade B1 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor



omradet. Utnyttelsesgrad og byggehgyder skal tilpasses slik at boligomradet blir minst mulig synlig i
landskapet, ogsa sett fra vest og Arefjorden.

Boligomrade B2

| B2 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor omradet.
Utnyttelsesgrad, byggehgyder og krav til utforming og utomhusanlegg skal utformes slik at
boligomradet blir godt tilpasset naerliggende bevaringsverdige kulturmiljg.

19.3 OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (PBL § 11-10)

Det tillates kun én fritidsbolig/bruksenhet pr. eiendom.
Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje, med gesimshgyde maks 4,0 m, mgnehgyde maks 5,5 m.
Frittliggende uthus/anneks/garasje tillates ikke.

Innhengning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder er ikke tillatt.

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmaterial tillates ikke. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 100 m2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

Seerskilte bestemmelser for bolighebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje):

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 90 m?2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

19.4 BYGGEOMRADER FOR NARING (PBL § 11-10)

Ved regulering av nye naeringsarealer skal lokalisering av arealene vaere avgjgrende for fastsettelse av
funksjon og formal, med sikte pa a oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet.
Nazeringsvirksomhet med mange ansatte bgr etableres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter med
fa ansatte og mye vare- og godstransport bgr lokaliseres ved hovedvegnett, godsterminal eller havn.
Jf. punkt 7.

| regulerings- og byggesaker skal det redegjgres for bruk av utearealer. Eventuelle store gra arealer
skal sgkes brutt opp og skjermet med vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og vaere romdannende.

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelkontainere og lignende som kan virke skjemmende for
omgivelsene, skal skjermes med vegetasjon, gjerde eller overdekning med tak. Skjermingstiltak skal
giennomfg@res samtidig med bebyggelsen.

19.5 GRAV OG URNELUND (PBL § 11-10)

Arealene kan brukes til grav- og urnelunder med tilhgrende bebyggelse.

19.6 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10)

Innenfor formalet kombinert bebyggelse og anlegg pa omradet BA2 skal det utarbeides en felles
omradeplan for eiendommene og ngdvendig tilhgrende vei, kollektivfelt, gang-sykkelvei og
infrastruktur.



Infrastruktur rundt Tigerplassen skal vaere regulert og gjiennomfgring skal vaere sikret senest samtidig
med felt BA2.

Ved videre planlegging av omrade BA3 skal Trolldalsbekken med hensynssone innarbeides og ivaretas.

20 GR@NNSTRUKTUR (PBL § 11-10 NR. 1 0G 2)

Innenfor omrader avsatt som gr@nnstruktur kan det legges til rette for friluftsliv.

21 LANDBRUK, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (PBL § 11-11 NR.1 OG 2)

Innenfor LNF omradene vil det utover bebyggelse i samsvar med disse bestemmelser, ikke veere tillatt
med annen bygge- og anleggsvirksomhet enn den som har direkte og ngdvendig tilknytning til
landbruksnaeringen. Nettstasjoner som skal forsyne stedbunden naering er tillatt i LNF-omrader. Tiltak
som fremmer friluftsliv kan tillates, sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre
hensynssaner.,

21.1 LANDBRUKSBEBYGGELSE

Tiltak for landbruket skal plasseres slik at de passer best mulig inn i kulturlandskapet, herunder
innpassing til eksisterende bygningsmilj@, ikke hindrer allmenn ferdsel, og skal fortrinnsvis ikke
plasseres pa dyrket mark. Plassering skal ikke vaere i konflikt med sarbare/truede arter eller prioriterte
naturtyper (jf. Naturmangfoldloven). Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppfgrt innenfor 100-
metersbeltet langs sjg og vassdrag.

Tillatelse til oppfering av karbolig tillates bare nar det dokumenteres at dette er ngdvendig av hensyn
til tradisjonell landbruksdrift pa eiendommen, og at det fra fgr ikke er mer enn én boligenhet pa
eiendommen. Nye karboliger skal plasseres i tilknytning til gardens tun. Grunn til ny karbolig tillates
ikke fradelt.

21.2 AREAL FOR SPREDT NARINGSBEBYGGELSE

Det kan legges til rette for utvidelse av eksisterende naeringsvirksomhet i eksisterende landbruksbygg,
der dette ikke kommer i konflikt med de hensyn som skal ivaretas i LNF-omrader. Dette gjelder
fglgende virksomheter:

Carlberg gard: Forsamlingslokale, kafe, gardsbutikk og mindre kunst- og handverksverksted og utsalg.
Neerum gard: Datasenter.

Huggenes gard: Landbruksrelatert kontorvirksomhet.

Skallergd gard: Produksjon og lagring av ved.

Utvidelse av eller ny bebyggelse til naeringsformal krever regulering. Utvidelse som medfgrer
omdisponering av dyrket eller dyrkbar mark tillates ikke. Hensynet til verdifullt kulturlandskap skal
vektlegges.

Bygninger for spredt naering ma tilbakefgres til landbruksformal dersom godkjent eksisterende spredt
neeringsaktiviteten opphgrer.

22 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHGRENDE STRANDSONE
(PBL § 11-9 NR. 5 OG § 11-11 NR. 3 0G 4)



22.1 GENERELLE BESTEMMELSER

| omradet tillates det ikke utfgrt tiltak jfr. pbl § 1-6. Forbudet gjelder alle tiltak som omfattes av plan-
og bygningsloven, ogsa plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg. Husbater,
moringer, bgyer, mudring og etablering av sandstrand er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til navigasjons bruk innenfor
planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fijerde ledd og § 11-11 nr. 4.

22.2 BYGGEOMRADE FOR SMABATHAVNER

Omrader avsatt til smabathavner ligger i tilknytning til havneareal pa land og omfatter sjpomrader
med flytebrygger/molokonstruksjoner etc. Ved regulering, med sikte pa a utvide eksisterende eller
bygge nye smabathavner skal man utrede mulighetene for @ samle/sanere tilliggende eksisterende
bryggeanlegg og fortgyningsmoringer. Det skal legges til rette for tilgang for allmennheten ved tiltak
pa eksisterende bryggeanlegg og ved etablering av nye bryggeanlegg.

22.3 FRILUFTSOMRADE | SJ@

| omradet ma ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser. Sikkerhet
for myke former for friluftsliv skal prioriteres. Bruk av vannskuter er ikke tillat. Kommunen legger til
rette for & kanalisere utsetting av vannskuter til egnede omrader, som f.eks. smabathavner.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

23 SIKRINGSSONE FOR DRIKKEVANNKILDE MED TILH@RENDE NEDB@RSFELT H 110 (PBL §
11-8. A)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespgrres ved alle tiltak. Drikkevannsressursen skal
prioriteres f@rst, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.

24 ST@YSONE H210 OG H220 (PBL § 11-8. A)

24.1 GUL HENSYNSSONE FOR ST@Y:

For byggeomrader som ligger i gul st@ysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides en stgyfaglig
utredning og ngdvendige stgyreduserende tiltak skal vaere utfgrt for omradet kan utnyttes til
stoyfglsom bruk.

24.2 RPD HENSYNSSONE FOR ST@Y:

| rgd stgyhensynssone tillates ikke oppfert ny bebyggelse til steyfglsom bruk (T-1442).
Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelse til steyfglsom bruk kan tillates, men ikke slik at
antall bruksenheter gkes. | plan- og byggesaker skal det utarbeides stgyfaglig utredning.

24.3 ST@Y FRA FLERE KILDER

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som vegtrafikk- og flystgy mv.) er
det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3 dB, jf. grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16. |
slike omrader kreves det stgyrapport pa reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i
veileder T- 1442 er oppfylt.



24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE | R@D OG GUL SONE
(BESTEMMELSESOMRADE - SENTRUMSOMRADE IHHT T-1442/16)

Avvikssonene knytter seg til omradene Halmstad og Kommunedelplan for Moss sentrum.

| avvikssonen kan bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal etableres i gul og rgd sone dersom det kan
dokumenteres at det er ngdvendig for @ oppna gode utbyggingsl@sninger, med hensiktsmessige
planlgsninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.
Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. Alle boenheter med
rom til stgyfglsomt bruksformal, med vindu mot stgyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.
Vinduer i soverom pa st@gyutsatt side, som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming.
Behov for kjgling skal vurderes.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med
stgyniva under anbefalt grense, iht. tabell 31 T-1442/16. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en
fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med stgyniva under anbefalt grense, i henhold
til tabell 31 7-1442/16.

25 FARESONE HPYSPENNING H370 (PBL § 11-8 A)

Innenfor faresonen er det byggeforbudsbelte og alle tiltak i terreng skal avklares med ledningseier.
Hpyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen. Netteier ma
kontaktes ved tiltak naer faresonen for a fa opplysninger om spenningsniva, byggeforbuds- og
ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak.

Faresonen mellom Stubbelgkkveien og Tigerplassen/Tykkemyr oppheves nar hgyspentledningen
innenfor dette omradet er fjernet.

26 FARESONE BRANN- OG EKSPLOSJON H350 (JF. PBL § 11-8 A)

Innenfor faresoneomrader som kan vaere utsatt for brann og storulykke, kreves, fgr offentlig ettersyn i
reguleringssaker, fagkyndig utfgrt ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan
oppfylles innenfor realistiske pkonomiske rammer.

27 FARESONE SKRED H310 (PBL § 1-8 A)
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER MED MULIG FARE FOR ST@RRE KVIKKLEIRESKRED)

Innenfor sonen tillates det ikke tiltak eller virksomheter som kan svekke omradestabiliteten. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes
i samsvar med prosedyre for utredning av omradeskredfare tabell 3.1 i NVEs veileder 1/2019.

For tiltak kan iverksettes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport som dokumenterer
tilfredsstillende sikkerhet og at krav i gjeldende forskrifter ivaretas. Det skal dokumenteres at
omradestabiliteten ikke svekkes som fglge av det planlagte tiltaket. Tilsvarende gjelder for
anleggsperioden.

| omrader i risikoklasse 4; Nordre Feste, Moss sentrum og Moss Havn, skal dokumentasjon pa
utredning sendes kommunen fa@r igangsetting, ogsa for ikke spknadspliktige tiltak, med unntak av
fasadeendringer, bruksendring tilleggsdel til hoveddel i bolig og andre tiltak som ikke medfgrer
terrenginngrep eller endret belastning pa grunn.



28 BANDLEGGINGSSONE H720
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER NATURMANGFOLDLOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter naturmangfoldloven.

29 BANDLEGGINGSSONE H730
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER KULTURMINNELOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
regional forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven.

30 SIKRINGSSONE RUNDT TUNNEL — H190_

Innenfor sikringssone rundt jernbanetunnel tillates ikke bygge- og anleggstiltak som kan pavirke
tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra bergrt samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som
innebaerer betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og
andre brgnner.

RETNINGSLINJER

GENERELLE RETNINGSLINJER:

AVKJ@RSLER

Ny bebyggelse i byggeomradene (omfatter ogsa unntak fra plankravet jfr. bestemmelsenes § 1.1.1) og
LNF- omradene skal lokaliseres slik at avkjgrsler fra riks- og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med de
holdningsklasser som fremgéar av gjeldende rammeplan for avkjgrsler (@stfold fylkeskommune og
Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling av avkjgrselsspgrsmal langs riks- og fylkesveier).

RETNINGSLINJER FOR FORMAL:

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER

Riving for oppfgring av ny fritidsbolig tillates ikke i boligomrader da det strider mot formalet.
Fritidsboligen kan bruksendres til boligformal hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett, har
godkjent adkomst og @vrig standard som kan godkjennes som bolig.

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra grad av utnytting for garasje eller carport inntil 36
m? BYA, med mgnehgyde inntil 4,0 m og gesimshayde inntil 3,0 m under fglgende forutsetninger:

e Garasje/carport plasseres pa bebygd boligeiendom som ikke har garasje eller carport fra for.

» Tiltaket skal ikke medfgre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk
mangfold, andre verneverdier eller i strid med eksisterende bebyggelsesstruktur.

e Tiltaket skal veere i trad med brannkrav og gvrige bestemmelser i § 19.2.1.

Fritidsbebyggelse i boligomrdder

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra boligformalet for mindre tiltak og endringer av
eksisterende Fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for
fritidsbebyggelse i § 21.



BYGGEOMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE

Boligbebyggelse i fritidsomrader

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon for mindre tiltak og endringer av eksisterende
fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for fritidsbebyggelse i punkt
19.3.

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (LNF)

- RETNINGSLINJER FOR DISPENSASJONSBEHANDLING

Dispensasjon kan vurderes for mindre tiltak og endringer av eksisterende byggverk nar tiltaket ikke
ferer til forringelse av landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsomrader, andre verneverdier eller
eksisterende byggverk, og under forutsetning av at de er i trad med retningslinjene.

Boligbebyggelse

| LNF-omrader utenom stedbunden neaering kan bebygde tomter som er fradelt boligbebyggelse
fortsatt bebygges — innenfor sin bo- eller bruksenhet. Pa bebygde boligeiendommer kan det tillates
oppfert mindre tilbygg, pabygg, fasadeendringer og oppf@ring av garasje/uthus. Det vil ikke bli gitt
tillatelse til nye boenheter eller naeringsbygg pa boligeiendommen.

Maksimal gesimsh@gyde er 6 m og maksimal mgnehgyde er 8,5 m, regnet fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. For garasje/uthus er maksimal mgnehgyde 5,5 m.

Fritidsbebyggelse
| LNF-omrader utenom stedbunden naering kan bebygde fritidseiendommer fortsatt bebygges —
innenfor sin bruksenhet.

Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje. Samlet bebygd areal for fritidsboligen, eksisterende og ny
omspkt utvidelse medregnet, skal ikke overstige 80 m?, og maksimal fasadelengde skal ikke overstige
12 m. Taklengden skal ikke overstige 13 m. Frittliggende uthus eller anneks tillates ikke. Bebyggelsen
eksponert mot sjgen skal gis en dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmateriale tillates ikke. Svgmmebasseng og frittliggende plattinger tillates ikke. Stedlig vegetasjon
skal i st@rst mulig grad bevares. Utvidelsen av fritidsboligen ma ikke hindre allmennhetens ferdsel.

Fradeling av kdrboliger

Det kan vurderes a gi dispensasjon for fradeling av eldre karboliger dersom bruksenheten er overflgdig
med tanke landbrukseiendommens st@rrelse og naeringsgrunnlag og forutsatt at en fradeling ikke
medfgrer drifts- eller miljgmessige ulemper for resteiendommen. Dispensasjon til fradeling av karbolig
skal vurderes i et langt tidsperspektiv.

Neeringsutvikling

Kommunen stiller seg positiv til utvikling av nye naeringer i landbruket. Kommunen vil benytte
dispensasjonsadgangen i sgknader som er i trad med Regjeringens signaler om a skape nye naeringer.
Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut over
tradisjonell/stedbunden naering skal falgende retningslinjer legges til grunn:

Det kan tillates smaskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i
gardens og familiens ressurser og innenfor den ramme (stgrrelse) som disse representerer. Det skal
tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt pa garden og virksomheten skal innpasses i
eksisterende bygningsmasse.



Omdisponering eller oppfgring av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan benyttes til
gardsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av gardens tun og fradeling til formalet kan tillates for
samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering, samarbeidsmiljg o.l. er naturlig. Med
samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for samdrift/samarbeid som
fiss med melke-/kjgttproduksjon, redskapshus, verksted, forlager, potet-/grgnnsakslager eller
lignende.

RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

HENSYNSSONE FRILUFTSLIV H530 (PBL 11-8. C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Friluftsliv, bgr det med sikt pa a sikre viktige
friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet. Tiltak som fremmer
friluftsliv kan tillates, sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner.

HENSYNSSONE GR@NTSTRUKTUR H540 (PBL 11-8. C)
Innenfor omrade angitt som hensynssone — Grgntstruktur, skal omradets biologiske, estetiske og
rekreasjonsmessige verdier i stgrst mulig grad ivaretas.

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stérst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.

HENSYNSSONE LANDSKAP H550 (PBL 11-8. C)

Det bgr ikke tillates tiltak som vil forringe landskapets kvaliteter. Ved omrade- eller detaljregulering
som bergrer slike hensynssoner bgr det foreligge landskapsanalyse som gir f@ringer for skjgtsel av
viktige omrader for & opprettholde landskapskvalitetene.

| omrade- eller detaljregulering bgr det gjennomfgres en landskapsanalyse og gis fgringer for skjgtsel
av viktige omrader, med sikte pa a bevare opplevelseskvaliteter i karakteristiske landskapstrekk.

Tiltak eller inngrep som bergrer viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-
/bekkelandskap, edellgvskog med mer) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala
landskapsrom) bgr unngas. Det bgr gjennomfares kartlegging av friluftslivsbruk, -kvaliteter og — behov,
og s@kes gitt arealbruk og bestemmelser i omrade eller detaljregulering som sikrer viktige
friluftslivskvaliteter som adkomst til strandsone, sammenhengende turstinett, egne traséer for ridning
etc.

Det bgr ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet.

H550 - Vansjg

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i st@rst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.



Landskapsanalysen for Vansj@ bgr legges til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte
naturtyper begr gi fgringer for bruk av omradene. Det bgr ikke tillates tilrettelegging for utvidet bruk fgr
omradet er naermere kartlagt og verdier sikret.

Forsvaret (Rygge Hovedflystasjon) unntas for hensyn overfor friluftsliv og gvrige faringer eller hensyn
som kan legge begrensninger pa Forsvarets mulighet til 3 utfgre de palagte oppgaver de har pa denne
delen av flystasjonen.

HENSYNSSONE NATURMILI@ H560 (PBL 11-8.C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Naturmiljg, bgr det med sikte pa a bevare biologisk
mangfold og sammenhengende leveomrader for dyreliv ikke tillates nye tiltak fgr omradet er naermere
kartlagt og verdier sikret i omrade- eller detaljregulering.

HENSYNSSONE KULTURMILI@ H570 (PBL 11-8. C)
Det ma ikke tillates spredt boligbygging innenfor hensynssone kulturmiljg.

Strgkets og bygningenes historiske preg skal bevares og viderefgres og vedlikeholdes etter antikvariske
prinsipper. Dette gjelder elementer som fasader, gater, veier, belegg, gjerder, skilt, stgyskjermer og
viktig vegetasjon. Landskapstrekk og anlegg som veifar, gjerder/steingjerder, alleer m.m. som er
vesentlig for forstaelsen av kulturmiljpet bevares. Tiltak innenfor kulturminnets naere omgivelser/
sikringssone, ma hensynta kulturminneverdiene. Sgknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.

Bygninger/bygningsdeler som ikke har verneverdi, kan vurderes revet. Ved sgknad om rivning av
bygninger innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg skal fotodokumentasjon og forsvarlig oppmaling av
bygningen eller anlegget foreligge. Dokumentasjonen skal godkjennes av kommunen fgr tillatelse kan
gis. Spknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.
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VEDLEGG A:

OVERSIKT OVER REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN KOMMUNEPLANEN.

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Oversikt i kronologisk rekkefplge.

VEDLEGG B:

OVERSIKT OVER OBJEKTER | VERNEKATEGORIER 1 OG 2

Oversikt over prioriterte kulturminner i kommunedelplanene for kulturminner for Moss og Rygge.



Moss Havn - Omradereguleringsplan

MOSS HAVN - OMRADEREGULERINGSPLAN

REGULERINGSBESTEMMELSER
GNR./BNR. 2/2049, 2/2320, 2/2315, 2/2899, 2/1304 og 2/2901 m.fl.

Moss kommune Plan ]D:-366387
Dato:

Sist revidert: 23.06.2016

Vedtatt: 20.06.2016

§1 Generelle bestemmelser

§ 1.1 Planavgrensning
Planavgrensningen er vist pa plankart med stiplet linje.

§ 1.2 Arealformal og hensynssoner:
Samferdselsanlegg og tekniskinfrastruktur (PBL § 12-5 nr.2)
Offentlig Vei
Offentlig Havn
Offentlig Havn/Ferje
Grennstruktur (PBL § 12-5 nr. 3)
Offentlig turvei/friomrade
Offentlig badeomrade/friomrade
Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone (PBL § 12-5 nr.6.)
Offentlig havneomrade i Sjo
Offentlig badeomrade

§ 1.3 Planens hensikt
Legge til rette for utviklingen av Moss havn, fergeterminal for Rv. 19 og opparbeidelse av
offentlig friomrade og badeanlegg.

§2 Fellesbestemmelser

§2.1 Plankrav

For det igangsettes virksomhet pa det utfylte omradet skal det utarbeides detaljregulering

innenfor planomradet for felgende omrader:

e Offentlig Havn/Ferje
e Offentlig Havn
e Offentlig Vei

Detaljreguleringsplaner kan fremmes samlet eller separat. | den grad det er nadvendig skal

det giennomfares nye utredninger for & sikre tilfredsstillende steyforhold, grunnforhold,

trafikkforhold eller andre forhold som kan fa konsekvenser for utbyggingen. Ny veiforbindelse
til havn/ferje-omradet ma enten fremmes som enkeltstaende reguleringsplan eller omfattes av

ny detaljregulering for omrade avsatt til havn/ferje.

§ 2.2 Havnedrift
Havnedriften reguleres etter privatrettslige regler og gjeldene forskrifter for havnedrift og
havnetransport, samt lagring og oppbevaring av gods ihht. Havne og farvannsloven.

1
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§23

§2.4

§25

§26

§27

§28

§2.9

Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeid eller annet arbeid fremkommer automatisk fredete
kulturminner, skal arbeide straks stanses og Fylkeskommunen varsles umiddelbart jf. KLML §
8 annet ledd.

Stey og vibrasjoner

Retningslinjer for stoy, T-1442/2 g enere vedtatte forskrifter/retningslinjer som erstatter
disse, skal legges til grunn. Strayoo? ivaet skal ikke overstige
Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stey i arealplanlegging T-1442/2012.
For gvrig gjelder kommuneplanens bestemmelser om stay tilsvarende.

Stay fra havnedriften skal i sterst mulig grad reduseres i forhold til den omkringliggende
stoyfolsomme bebyggelsen. Det skal giennomfares nye steyberegninger i forbindelse med
detaljreguleringsplanen nar detaljert utforming av planomradet er kjent.

Som del av sgknad om tillatelse til utfylling av masser i sjgen skal det utarbeides en
anleggsplan som viser hvilket konsept som skal brukes for gjennomfaring av tiltaket. Det skal
ogsa legges ved en st@yutredning som baserer seg pa valgte konsept, og det skal fastsettes
hvilke avbatende tiltak som ma gjennomfares for a overholde grenseverdiene.

Nedvendig avbgtende tiltak, som fremkommer i godkjent anleggsplan, skal vaere gjennomfaert
for tiltaket kan iverksettes.

Dersom tiltaket gar ut over den anleggsperioden som er fastsatt i godkjent anleggsplan, kan
kommunen vurdere behovet for, samt kreve giennomfering av ytterligere avbatende tiltak.
Dette kan eksempelvis vaere begrensninger i de driftstider som er fastsatt i anleggsplanen.

Luftforurensning
Grenseverdiene i T-1520 skal legges til grunn ved videre planlegging.

Trafikk

Som del av sgknad om tillatelse til utfylling av masser i sjgen skal det utarbeides en
anleggsplan som viser hvilket konsept som skal brukes for giennomfaring av tiltaket, jf. § 2.4
Det skal legges ved en trafikkanalyse som baserer seg pa valgte konsept, og som sier noe om
hvordan trafikkbelastningen i anleggsperioden skal handteres og hvilke avbgtende tiltak som
evt. ma gjennomfares. Myke trafikanter skal tillegges stor vekt. Trafikkanalysen skal
godkjennes av Statens vegvesen.

Universell utforming - tilgjengelighet
Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn for utforming av
badeomrade/friomrade, ferge og havn jfr. pbl. § 29-3.

Arealene skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av en sa stor del av befolkningen
som mulig, og det skal tilrettelegges for en oversiktlig, trafikksikker og lett orienterbar
fremkommelighet for gaende. Tilgjengeligheten for ombordstigning til fergene i omrade avsatt
fergeterminal skal ivaretas for alle brukergrupper.

Overvann
Overvann skal handteres lokalt, flater og dekke ma utformes pa en slik mate at fallet handterer
store nedbgrsmengder.

Naturmiljg og forurensning

Det stilles krav til utarbeidelse av overvakningsplan bade i og etter tiltaksfasen. Overvakning
av stremingsforholdene i havnebassenget skal gjennomferes ved bruk av turbiditetsmaler.
Fylkesmannen i @stfold skal orienteres om resultatene fra malingene.
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§2.10

§2.11

§2.12

§2.13

§2.14

§3

§3.1

Grunnforhold
For a oppna tilstrekkelig stabilitet av utfyllingen ma det utferes grunnforsterkning i form av
vertikale dren og utfyllingen ma bygges opp i lag for & oppna gradvis styrkeakning.

Utfyllingen ma felges opp med et omfattende kontrollprogram, bade med hensyn til milja,
geometri og utvikling av poretrykk.

Krav til energivennlige lesninger d
Byggverk og havnedriften skal i starst mulig grad legge til rette for miljgvennlige og
energibesparende I@sninger. Ny bebyggelse skal tilknyttes fiernvarme eller likeverdige
l@sninger som energibaerer. Bruk av solceller og termiske solfangere samt etablering av

landstremsanlegg til skip og ferger utredes videre i etterfglgende detaljreguleringsplan.

Anleggsperioden

Ved utbygging av havna skal det giennomferes avbgtende tiltak som sikrer sikker passasje for
myke trafikanter. | anleggsperioden skal det i starst mulig grad legges til rette for reduksjon av
anleggsstey og vibrasjoner. Det skal gjennomfares avbgtende tiltak som blant annet omfatter:

e Bruk av steysvakt utstyr

« Skjerming og innbygging

s Innlgsning eller isoleringstiltak i fremtidig driftssituasjon i forkant av anleggsarbeidene
¢ Skansom dumping av tiltak

Estetikk og utforming

Estetisk veileder del 1, datert 11.11.2015 for Moss Havn, skal legges til grunn for utforming av
planomradet som helhet og ved etablering av nye bygg og konstruksjoner. Etterfglgende
detaljreguleringsplaner skal stadfeste hayder og utnyttelse gjennom estetisk veileder del 2.

Flom

For ny bebyggelse langs sj@en skal laveste tillatte kotehayde for ferdig gulv veere 2,5 m.o.h.
Det er tillatt & oppfere konstruksjoner i direkte tilknytning til havnedrift som taler periodevise

flombelastninger. Det er tillatt & oppfgre konstruksjoner i omrade avsatt til

o_BF (Badeomrade/friomrade) og o_Friomrade/turveg som taler periodevis oversvgmmelse.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl § 12-5 nr. 2)

Havn

Omradet er avsatt til havn. | formélet avsatt til havn kan det oppferes havnerelatert
bebyggelse som blant annet omfatter: etablering av kraner (containerkran/mobilkran/
terminalserver mv.), master, tekniske installasjoner og bebyggelse, kommunikasjons og
radaranlegg eller andre installasjoner og enheter ngdvendig for havnedriften.

Etterfelgende detaljreguleringsplan skal vise en detaljert programmering av nytt havneareal
med angivelse av utnyttelse, heyder og etablering av andre konstruksjoner.

Omradet kan nyttes til RoRo-kai (Roll on, Roll off) og kan etableres med ngdvendig teknisk
infrastruktur. Det skal i detaljreguleringsplan gjeres rede for siktlinjer, buffersoner og spenn pa
land og sj@side. Kaier, lager og andre tekniske installasjoner skal gis en god logistisk og sikker
utforming i forhold til kjgrevei og jernbanetilknytningen.

Det tillates etablert havnespor innenfor omradet avsatt til havn.
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§3.2

§3.3

§3.4

§35

§ 3.6

§4
§4.1

§4.2

§5

§5.1

Havn/ferje
Omradet er avsatt til havn/ferje inkludert adkomstvei og gang- og sykkelvei til bade havn og
ferje samt tilharende bebyggelse og anlegg. § 3.1 gjelder tilsvarende.

Det skal i detaljreguleringsplan vises en detaljert utforming av havn og ferjeomrade.

Omradet som er avsatt til havn/ferje kan fravike fra det som fremgar i formalsgrensen til
planen og benyttes til havneformal, dersom det, ved en framtidig lokalisering av fergeleie her,
viser seg at hele det avsatt omradet ikke er nadvendig for ny fergeterminal.

Vei
Omradet avsatt til vei skal benyttes til framtidig veiforbindelse samt gang- og sykkelvei til
ferje/havn.

Havnelager

Havnelager tillates som en del av havneomradet jf. §§ 3.1 og 3.2. Innenfor
formalsavgrensningen kan det oppbevares containere eller annet gods. Det er ikke tillatt med
permanent lagring av containere over 16 meter (5 containere i hgyden).

Materialer
Ny bebyggelse skal oppferes med ikke-reflekterende materialer av hensyn til omkringliggende
bebyggelse. | retning kaifront kan dette prinsippet brytes.

ISPS tiltak og sikkerhet

ISPS-koden og FOR-2013-05-29-538 legges til grunn for sikring av havn. Det tillates
etablering av fysiske tiltak for sikring av havnen i den grad det er ngdvendig for a tilfredsstille
nasjonalt og internasjonalt regelverk med tilh@rende forskrifter.

Grennstruktur (Pbl § 12-5 nr. 3)

Badeomrade/friomrade

Innenfor omradet skal det etableres et parkomrade med badeplass. Det tillattes etablering av
mindre konstruksjoner og anlegg, benker, stupetarn, saniteere fasiliteter og mindre
bebyggelse/servicefunksjoner.

En detaljert utforming av parkomradet/badeplassen skal vises i forbindelse med sgknad om
tillatelse. Det ma vurderes avbgtende tiltak for brukere av omradet i forhold til naerkontakten
med havnevirksomheten. Avbgtende tiltak kan vaere (stay)skjerming og vegetasjon.

Turveiffriomrade

Innenfor omradet skal det skal etableres en gang- og sykkelforbindelse som sikrer tilknytning
til framtidig nedlagte jernbanespor til Rygge, atkomst til parkomrade og badeplass samt videre
til Klebergveien. Mellom Kleberget og havnearealet skal det etableres en

grenntkorridor/ buffersone.

Bruk og vern av sje og vassdrag med tilherende strandsone
(Pbl § 12-5 nr. 6)

Havomrade i sjo

Omradet er avsatt til havneomrade i sjg. Det tillates etablering av elementer og tekniske
installasjoner i sjg i tilknytning til ferje og havnedriften. Ved etablering av nye installasjoner ma
det sgkes tillatelse etter Lov om havner og farvann (havne- og farvannsloven).
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§5.2

§6

§6.1

§6.2

Badeomrade

Omradet er avsatt til offentlig badeomrade. Det tillates etablering av elementer og tekniske
installasjoner i sj@ i tilknytning til badeomradet. Ved etablering av nye installasjoner ma det
s@kes tillatelse etter Lov om havner og farvann (havne- og farvannsloven).

Rekkefolgebestemmelser

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veitilknytning samt gang- og sykkelvei til havn/ferje-omradet skal vaere etablert far
o_havn/ferje kan tas i bruk.

For omrade avsatt til havn og ferje kan tas i bruk skal friomradet med tilhgrende badeplass
veere etablert.
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Planens formal

Moss sentrum skal styrkes som regionens kommersielle og kulturelle tyngdepunkt med et bredt
og variert tilbud av arbeidsplasser, boliger, handel og service, kultur og opplevelser. Byens kon-
takt med vann og sj@ skal forsterkes og byens historiske og kulturmessige identitet skal vektleg-

ges.

Planens dokumenter
Juridisk bindende dokumenter:
e Plankart datert 15.06.2015

« Bestemmelser datert 15.06.2015
e Gjeldende reguleringsplaner, jf. § 1.1

Planens arealformal

Navaerende

Framtidig

§11-7. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse

Sentrumsformal

Offentiig eller privat tienesteyting
Nzeringsvirksomhet

Andre typer bebyggelse og anlegg

Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Kombinert bebyggelse og samferdseisaniegg -

Ek de ferjelele og framtidig byutvikling
§11-7. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

Veg
Bane

Havn

Kombinerte formal for samferdselsanlegg - Havn og
fremtidig ferjeleie

Hovednett for sykkel
Parkering
Gang/sykkelveg
§11-7. Nr. 3 - Grennstruktur
Friomrade

Park

§11-7. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag
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Ferdsel
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1.1

1.2

1.3

0-2

GENERELT FOR HELE PLANOMRADET
PBL. §11-9

PLANKRAV

Gjeldende reguleringsplaner

Reguleringsplaner listet opp i Vedlegg 1 skal fortsatt gjelde s& langt de ikke er i strid med sen-

trumsplanen. Sentrumsplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner. Der hvor det er motstrid skal sentrumsplanen gjelde foran reguleringsplanen,
med mindre annet er oppgitt for det enkelte kvartal.

Kommunedelplan for ny Rv 19

Det skal utarbeides kommunedelplan for ny Rv 19 i tunnel under sentrum. I arbeidet skal det tas
stilling til plassering av ny ferjekai med tilhgrende landanlegg, samt tilkobling fra Rv 19 til ferje
og havn.

Krav til omraderegulering
Kommunen kan stille krav til utarbeidelse av omraderegulering der det er behov for 8 gi mer de-
taljerte avklaringer av arealbruken.

Innenfor omradene Verket, Sjgsiden og havna, markert som H810_7-9 i plankartet, skal det fore-
ligge godkjente omradereguleringsplaner for utbygging tillates. Kravet gjelder ikke samferdsels-
tiltak i tilknytning til ny jernbane og ny Rv 19.

Krav til detaljregulering
Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, k, | og
m, samt fradeling til slike formal, kan ikke finne sted for omradet inngar i en reguleringsplan.

Unntak fra krav om reguleringsplan

Kommunen kan gi unntak fra krav om reguleringsplan for nybygg, tilbygg eller pabygg mindre
enn 1000 m2 BRA, og som ikke er i strid med sentrumsplanens mal, arealbruk, tomteutnyttelse
og hgyder.

UTBYGGINGSAVTALER

Det skal inngds utbyggingsavtale etter pbl. kap.17 for planer og prosjekter som gir utbygging pa
mer enn 20 boenheter eller naeringsbygg og offentlige institusjoner p& mer enn 2000 m? BRA. For
prosjekter under disse grenseverdiene skal utbyggingsavtale vurderes i hvert enkelt tilfelle.

Hovedprinsippene er at utbygger skal bekoste all ngdvendig teknisk og grgnn infrastruktur innen-
for planomradet, herunder vei, parkering, gang- og sykkelveier, vann og avlgp, energi, lekeplas-
ser, parker og friomrader.

Utbyggingsavtaler skal inngas samtidig med planlegging av stgrre byutviklingsomrader for a sikre
effektiv gjennomfgring og kostnadsfordeling.

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal nye bygninger, eller eksisterende bygninger
hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget. De som har tilknytningsplikt
ma installere internt fordelingsnett for vannbaren varme, slik at bygget fullt ut kan dekke sitt
varmebehov ved fjernvarme. Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten.

Det kan gjgres helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av al-
ternative lgsninger vil vaere likeverdig eller bedre ut fra et miljgmessig hensyn.



1.4

1.5

0-3

REKKEFOLGEKRAV

Nye byggeomrader

Kommunaltekniske anlegg, elektrisitetsforsyning, adkomst for kjgrende/syklende/gdende, ute-
oppholdsarealer, lekeplasser, stgytiltak og eventuell sosial infrastruktur (skoler og barnehager)
skal vaere etablert fgr det gis midlertid brukstillatelse.

FUNKSJONSKRAV

Universell utforming

Bygninger, utearealer og anlegg som er publikumsrettet og/eller offentlig tilgjengelig skal vaere
universelt utformet for alle befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede, orienterings-
hemmede og miljghemmede.

Stoy

Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012 el-
ler retningslinjer som senere matte erstatte denne skal legges til grunn ved planlegging og byg-
ging til stayfelsom bruk (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager,
mv.) og steyende virksomheter. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak gjennomfgres.

Strukturlyd og vibrasjoner

Maksimalt strukturlydniva fra kulverter og tunneler skal ikke overstige La,max 32 dB i oppholdsrom
i boliger, ref. NS 8175.

For vibrasjoner settes grenseverdien for statistisk maksimal verdi for veiet vibrasjonshastighet til
Vw,05 = 0,3 mm/s. Dette samsvarer med grenseverdien i klasse C i NS 8176.

Om ngdvendig skal avbgtende tiltak fastsettes i reguleringsplan.

Ny bebyggelse langs sjgen
For ny bebyggelse langs sjgen skal laveste tillatte hgyde for ferdig gulv vaere kote +2,5 meter.
Gjelder ikke parkering i kjeller etc.

Overvannshandtering

Overvann skal som hovedregel fordrgyes lokalt innenfor byggeomradet. I plan- og byggesaker
skal tiltak for & begrense/forsinke avrenning av overvann vurderes, herunder bruk av grgnne tak,
dammer og vannspeil. Det skal settes av tilstrekkelig areal til hdndtering og fordreyning av over-
vann ved flom og ekstremnedbgr. Overvann skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element
i byggeomrédene,

Uteoppholdsareal og lekeplasser

Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal er det krav til minimum 15 m? uteareal per boenhet.
I gvrige omrader er det krav til minimum 25 m? uteareal per boenhet. Ved bruksendring kan kra-
vet reduseres til 15 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. Utearealet kan ivaretas pa balkong og tak-
terasse.

Minimum 50 % av felles uteoppholdsareal -bgr ligge pa bakkeplan i direkte tilknytning til bygget.
1 omrader hvor kravet til uteoppholdsareal vanskelig lar seg gjennomfgre, kan kommunen tillate
at inntil 50 % av felles uteoppholdsareal inngar i offentlige friomrdder som har naerhet til boligen.

For boligbebyggelse med mer enn syv boenheter skal det opparbeides lekeplass tilpasset barn i
ulike aldersgrupper. Lekearealet skal vaere minimum 100 m? pr. 25 boenheter. Kvartalslekeplass
skal minimum anlegges for hver 150 boliger. Arealet skal vaere minst 1,5 dekar. Leke- og opp-
holdsarealer skal vaere skjermet mot trafikkfare, stay og forurensing. Arealer brattere enn 1:3
skal ikke innga i beregning av uteoppholdsareal. Felles uterom skal ha en utforming som gir mu-
lighet for bade opphold, rekreasjon og lek pa tvers av aldersgrupper. Lekeplasser inngar i bereg-
ningen av felles uteoppholdsareal.

Minimum 50 % av felles uteoppholdsareal pa terreng skal kunne beplantes.
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Parkeringskrav

For leilighetsbygg og naeringsformal bgr parkering som hovedprinsipp lokaliseres i kjeller/under
terreng. Nedkjgringsramper og porter til parkeringskjeller bgr unngas i sentrale gater og byrom.
Der bygning for parkeringsformal (P-hus) blandes med annet byggeformal, ber det ikke tillates
parkering etablert i farsteetasje/gateniva. Ved rene P-husprosjekter/parkeringsanlegg over flere
plan, bar farsteetasjes fasader og arealer som vender mot gate benyttes til handels- eller nze-
ringsformal (bortsett fra kjsreadkomst til P-anlegget).

Minimum 5 % av parkeringsplassene for bil bgr utformes som plasser for personer med nedsatt
funskjonsevne. Plassene bgr lokaliseres i naerhet av inngangspartier.

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser
for elbil. @vrige felles parkeringsanlegg bgr tilrettelegges for elbil. Omfang bgr vurderes i hver
enkelt byggesak.

3-roms leilighet eller Minimum 0,5 plass pr. boenhet, maks 1 plass pr. boenhet.
stgrre

2-roms leilighet Minimum 0,4 plass pr. boenhet, maks 1 plass pr. boenhet.
1-roms leilighet/hybel Minimum 0,3 plass pr. boenhet, maks 0,5 plass pr. boen-
het.

Kontor/administrasjon Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?
Forretning Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?
Kjgpesenter Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?
Tjenesteyting* Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?

*videreg8ende skoler skal avsetteareal for moped/scooter.

Det avsettes tilstrekkelig areal for sykkelparkering.

Ved kollektivknutepunkt, arbeidsplassintensive naeringsbygg, leilighetsbygg, skoler og barneha-
ger bgr felles sykkelparkering utformes med hensyn til redusert tyveririsiko og skjerming fra regn
og sngfall,.

ESTETIKK OG LANDSKAP

Bebyggelse og anlegg

Byggverk skal gis tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon, samt
eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal fremme sammenhenger og historisk
tilknytning. Ved utforming av nye bygninger og stgrre tiltak kreves arkitektfaglig kompetanse.

Sagknader om byggetillatelse skal dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene og en fagli-
ge begrunnelse for estetisk utforming , materialbruk og fargesetting, samt skilt- og belysnings-
plan for stgrre prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende bgr det av hensyn til
stedstilpasning ogsa redegjgres for riving kontra istandsetting og om tilpasning til gjenvaerende
bebyggelses gesims-/mgne-/byggehgyder og fasadeuttrykk. Alle fasademessige tiltak og synlige
tekniske installasjoner skal framga av sgknadsdokumentasjonen.

Landskapsbilde
Det skal legges vekt pa a bevare landskapssilhuetter. Fra sjgen skal det bakenforliggende by-
landskapet vaere synlig og lesbart.
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Terreng og vegetasjon
Ny bebyggelse skal ta hensyn til eksisterende terrengformasjoner, bekkelgp, turdrag, naturland-
skap og sammenhengende vegetasjonsbelter bade pa byggetomten og mot nabotomtene.

Stgrre treer skal sgkes bevart ved nye utbyggingstiltak. Med stgrre traer menes stammeomkrets
over 90 cm, malt 1,3 meter over terreng. Det skal sikres plass i plan og dybde til utvikling av
rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for treets krone.

Bystruktur

Ny bebyggelse skal forholde seg til den historiske gate- og bebyggelsesstrukturen, eventuelt bi-
dra til tydeliggjering/tilbakefgring der strukturen er uklar eller fjernet. Gjenbygging av gatelgp er
ikke tillatt, og overbygninger skal unngas.

Skilt og reklame

Skilt og reklame skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen og tilpasses bygget i stgrrelse, ut-
forming og farger. Takreklame er ikke tillatt. Frittstdende reklame og flagg/vimpler skal unngas. I
boligstrgk tillates ikke lysreklame eller store reklameinnretninger.

Skilt og reklame skal ikke hindre ferdsel eller veere i visuell konflikt med trafikkskilt. Fri hgyde
under uthengsskilt skal vaere minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter. Fremspringet
tillates fgrt frem til 0,5 meter fra ytterkant av fortau.

I omréder med vernehensyn kan det stilles bestemte krav til utforming og sterrelse. P& fredede
og vernede bygninger og anlegg tillates bare uthengsskilt eller mindre skilt pa veggen for angi-
velse av virksomhet i bygningen.

AUTOMATISK FREDETE KULTURMINNER

Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredete kulturminner, bade pd land og i
sjo skal arbeidet gyeblikkelig stanses og kulturminneavdelingen i @stfold fylkeskommune varsles,
jf Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Eksisterende nabobebyggelse og tilhgrende gater/byrom skal vaere utgangspunkt for vurdering
av volum, material- og fargebruk pa ny bebyggelse. I historiske bymiljg, og randsonen til disse, -
bar omradets karakter og skala vaere premissgivende for utforming av nye bygninger og anlegg.

FORHOLD SOM SKAL BELYSES I REGULERINGSPLAN

Det skal som del av reguleringsplanen utarbeides illustrasjonsplan som minimum viser terreng-
behandling (inkludert forstgtningsmurer, skjaeringer og fyllinger), bebyggelsens plassering og
fotavtrykk, plassering av adkomst, renovasjon og parkering for bil og sykkel, samt bruken av
utearealer. Illustrasjonsplanens bakgrunnskart skal inkludere naboeiendommer.

Foruten illustrasjonsplan kan kommunen kreve utarbeidet kartillustrasjoner, snitt, fotomontasjer
eller 3D-perspektiver som redegjer for tiltakets omfang og pavirkning.

Ved byggetiltak som overskrider 5000 m? BRA kan kommunen kreve en enkel steds- og mulig-

hetsanalyse som redegjor for:

« muligheter for @ innpasse offentlige byrom/forbindelser i/gjennom omradet

e muligheter for publikumsrettede funksjoner mot gater og byrom

o muligheter for a styrke grennstruktur, landskap, gate- og bebyggelsesstruktur

« muligheter for bilparkering i eksisterende parkeringsanlegg i naeromradet, og fierning av
eventuell overflateparkering i planomradet og tilstgtende gater.
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BEBYGGELSE OG ANLEGG,
PBL §§ 11-7 nr. 1 og 11.10

GENERELLE BESTEMMELSER TIL BYGGEOMRADER

Arealbruk i byggeomrdader

1 tillegg til hovedformalet (for eksempel «bolig»), omfatter det enkelte arealformal eksisterende
og nye grgntarealer, uteoppholdsarealer, internveier, parkering, tekniske anlegg og annen areal-
bruk som naturlig harer med til omradets anvendelse.

Bebyggelsens plassering

Bebyggelse kan oppfares i formalsgrense der hvor ikke annen byggegrense er fastsatt. Tett be-
byggelse (BYA = 50 % eller hgyere) kan oppf@res i nabogrense. Som hovedregel skal fasadeliv
folge fortauslinje eller annet offentlig byrom, med mindre annen byggegrense er angitt.

Minste boligstgrrelse
Nye boliger bgr ikke veere mindre enn 35 m? BRA, ekskludert bodareal. Maksimum 25 % av byg-
ningens bruksareal tillates benyttet til ettroms leiligheter.

Utnyttelsesgrad

Utnyttelsesgraden er definert ved prosent bebygd areal (% BYA), kombinert med tillatt bygge-
hgyde angitt som maksimal kotehgyde. Ved beregning av % BYA skal parkeringsplasser medtas
som bebygget areal med 15 kvm pr. parkeringsplass. Maksimal grad av utnyttelse og heyder til-
lates kun dersom tiltaket samlet sett har en god helhetslgsning.

Byggehgyder
Kvartaler med ulike byggehgyder er inndelt i soner avgrenset av hgydelinjer i plankartet. Sone-
nes avgrensing skal tolkes som retningsgivende, og endelig fastsettes i reguleringsplan.

Tekniske takoppbygg

Tekniske takoppbygag tillates a stikke inntil 3 meter opp over tillatt kotehgyde, og med maksimalt
10 % av underliggende etasjeplan. Tekniske takoppbygg skal innebygges og innga i den arkitek-
toniske utformingen.

Krav til publikumsrettet virksomhet

I sentrumskjernen bgr det tilstrebes aktivt fasadeliv med publikumsrettet virksomhet i farsteeta-
sjer, herunder forretning, bevertning, kultur og tjenesteyting. Det er et mal at publikumsrettet
virksomhet etableres i fglgende gater:



Kategori 1 - Gagata, malsetning om 100 % aktivt fasadeliv i fersteetasje ved bruksendring og nybygg.
Det tillattes kun besgksintensiv virksomhet innen forretning, bevertning, kultur og tjenesteyting.

Kategori 2 Kategori 3 Kategori 4
Malsetning om 80-100 % aktivt Malsetning om 50 % aktivt Malsetning om 25 % aktivt fasadeliv i
fasadeliv i forsteetasje pa nye fasadeliv i forsteetasje pd forsteetasje pd nye bygninger. Alter-
bygninger: nye bygninger: nativt kan minimum 50 % av byg-
« Heinrich Gerners gate (delvis) | « Heinrich Gerners gate ningens bruksareal i farsteetasje til-
« Mgllergata (delvis) rettelegges for naeringsvirksomhet.
« Kongens gate (delvis) « Gudes gate . Storgata (delvis)
« Torggata « Gate mellom Torggata . Ny adkomst til Verket
« Dronningens gate og Prinsens gate . Sundstredet
« Prinsens gate « Prinsens gate . Kirkegata (delvis)
« Ibsens gate « Storgata (delvis) . Fleichers gate
« Th. Petersons gate « Skoggata ® Kongens gate (nordre del)
« Storgata (delvis) . Wulfsbergs gate
« Radhusgata (delvis) . Gregers gate
« Kirkegata (delvis) . Svaebakken
e Jelggata . Kronprinsens gate
. Holtelgkka
. Vogst gate (Rv 19)
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Utforming

Det skal vektlegges god bokvalitet med hensyn til lys, oppholdsarealer, innsyn, materialbruk og
forholdet mellom privat, felles og offentlig areal.

I leilighetsbygg er det ikke tillatt med svalganger mot offentlig gate eller byrom. Balkonger mot
offentlig gate/byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og skal ikke krage mer
enn 1 meter ut fra fasadelivet.
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SENTRUMSFORMAL (S-OMRADER)

Sentrumsformal - definisjon

Sentrumsformélet er et dpent formal innenfor kategoriene bolig, forretning (herunder bevert-
ning), kontor og tjenesteyting. Et areal avsatt til sentrumsformal kan inneholde én eller flere av
de nevnte kategoriene. I kvartal S27 og S28 kan det etableres barnehage.

For kvartaler i sentrumskjernen er det angitt maksimal andel boliger. Andelen skal beregnes
samlet for hele kvartalet og inkludere eksisterende bebyggelse.

Utnyttelse og funksjonskrav for det enkelte kvartal

Kvartal % BYA Byggehgyde Andel bolig
S1 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
S2 75 % Kote +22 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S3 85 % Kote +25 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
sS4 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +25 m
Kote +31 m
S5* 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m
S6* 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m
S7 90 % Kote +32 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +25 m
Kote +30 m
S8%* 100 % Kote +28 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
S9* 100 % Kote +28 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
S10%* 75 % Kote +30 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +34 m
Kote +39 m
S11 75 % Kote +34 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +39 m
S12 100 % Som eksiste- Bolig ikke tillatt
rende bebyg-
gelse
S13 75 % Kote +33 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +35 m
S14 75 % Kote +27 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S15 90 % Kote +36 m
S16 75 % Kote +27 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S17 90 % Kote +22 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S18 50 % Kote +13 m
Kote +21 m
S19 50 % Kote +18 m
S20 75 % Kote +26 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S21 40 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S22 40 % Kote +16 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +18 m
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S23 85 % Kotehgyde 50 % boligandel av totalt bruksareal
fastsettes i
detaljregule-
ring med kon-
sekvensutred-
ning

S24 100 % Kote +25 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m

S25 75 % Kote +25 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m

S26 90 % Eksisterende 75 % boligandel av totalt bruksareal
bebyggelse
skal legges til
grunn

S27 75 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S28 40 % Kote +21 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S29 90 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +21 m

S30 75 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S31 50 % Kote +40 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +42 m

S32 75 % Kote +42 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
(Kote +64 m)

*1 kvartalene S5, S6, S8 og S9 bgr fasader mot Dronningens gate, fra og med fjerde etasje og
oppover, trekkes minimum 2,5 meter inn fra formalsgrensen. I kvartal S10 bgr fasade mot Kong-
ens gate, fra og med femte etasje og oppover, trekkes minimum 2,0 meter inn fra f0rm§Isgren-
sen.

Hgyhusomrade S32

I kvartal S32 kan det tillates hgyhus opp til angitt maksimal kotehgyde dersom bebyggelsen:
e Ikke har dybde pd mer enn 16 meter

e Ivaretar gode solforhold og viktige siktlinjer

« Vektlegger hgy arkitektonisk kvalitet

¢ Har god sammenheng med omgivelsene med hensyn til bebyggelse og gatestruktur.

Dersom ny bebyggelse i kvartal S32 overstiger kote +42 meter, utlgses krav til etablering av torg
pa minimum 700 m?. Torget skal vaere offentlig tilgjengelig og ligge i direkte tilknytning til Kong-
ens gate og Vogts gate. Bygninger i tilknytning til torget skal ha publikumsrettet virksomhet i
forsteetasje og hovedinngang som henvender seg mot torget.

OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING (OP-OMRADER)
Offentlig eller privat tjenesteyting — definisjon
Formal avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting kan, med mindre annet er angitt i tabellen un-

der, benyttes til tjenesteyting, undervisning, kontor og/eller kultur- og idrettsaktivitet.

I enkelte sentrumskvartaler tillates forretning (herunder bevertning) i tillegg til hovedformalene,
som angitt i tabellen under.

Utnyttelse og funksjonskrav for det enkelte kvartal

Kvartal % BYA Byggehgyde Tillegg og begrensninger
o_OP1 75 % Kote +32 m Forretning tillatt
o_OP2 75 % Kote +32 m Forretning tillatt
o_OP3 75 % Kote +39 m Forretning tillatt

Kote +32 m




Kote +29 m
o_OP4 100 % Eksisterende bebyg- Kun religionsutgvelse med tilhgrende
gelse skal legges til funksjoner er tillatt
grunn
o_OP5-6 75 % Kote +31 m Forretning tillatt
o_OP7 42 % Kote +33 m Kun religionsutgvelse med tilhgrende
funksjoner er tillatt
o_OP8 75 % Kote +12 m Forretning tillatt
o_OP9 40 % Kote +8 m
OP10 50 % Kote +40 m
o_OP11 60 % Kote +52 m
o_OP12 75 % Kote +43 m
o_OP13 75 % Kote +39 m
Kote +42 m
OP14 35 % Kote +41 m Kun religionsutgvelse med tilhgrende
funksjoner er tillatt
o_OP15 60 % Kote +45 m Kun trafo og idrettsformal med tilhgren-
de funksjoner er tillatt
o_OP16 90 % Kote +45 m Kun idrettsformal med tilhgrende funk-
sjoner er tillatt

BOLIGFORMAL (B-OMRADER)

Boligformal - definisjon

Formal avsatt til bolig skal primaert benyttes til boligbebyggelse med tilhgrende anlegg. Mindre
naeringsvirksomhet (forretning/kontor/tjenesteyting) kan tillates dersom dette ikke utgjer byg-
ningens primaarfunksjon.

For omradene B1 og B2 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Ver-
ket, vedtatt 15.02.2010.

For omradene B4-10, og B21-24 gjelder maksimalt tillatt gesims- og m@nehgyder som vist i ta-
bellen under, med mindre annet er fastsatt i requleringsplan. Hagyder skal beregnes fra planert

terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

For omrade B28 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Kanalomra-
det Nord - Jelgy, vedtatt 18.06.2012.

For omradene B29 og B30 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for
Glassverktomta, vedtatt 29.04.2003.

For omradene B31 og B32 skal utnyttelsesgrad og hoyder fastsettes i omraderegulering for Ver-
ket, og iht. krav om felles planlegging, H810_6.

For gvrige omrader gjelder utnyttelsesgrad som angitt i tabellen under:
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Kvartal % BYA Byggehgyde
B1-2 Plan for Verket Plan for Verket
B3 60 % Kote +36 m
B4-5 40 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B6-10 60 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B11l 75 % Kote +30 m
Kote +33 m
B12 60 % Kote +39 m
B13 60 % Kote +30 m
Kote +36 m
Kote +40 m
B14 40 % Kote +40 m
B15 50 % Kote +16 m
B16-19 40 % Kote +18 m
B20 25 % Kote +25 m
B21-24 30 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B25 50 % Eksisterende bebyggelse skal legges til
grunn
B26-27 60 % Eksisterende bebyggelse skal legges til
grunn
B28 Plan for Kanalomradet Nord - Jelgy Plan for Kanalomradet Nord - Jelgy
B29-30 | Plan for Glassverktomta Plan for Glassverktomta
B31-32 | Omraderegulering for Verket Omraderegulering for Verket

Parkeringsanlegg i boligomrader
For frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse med inntil 4 boenheter skal parkering skje pa
egen grunn. For konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse med 5-9 boenheter bgr par-
kering skje i fellesanlegg, fortrinnsvis i garasje/parkeringskjeller. For blokkbebyggelse med mer

enn 9 boenheter bgr parkering skje i fellesanlegg i parkeringskjeller eller parkeringshus.

NZARINGSVIRKSOMHET (N-OMRADER)

Naeringsvirksomhet - definisjon
Neeringsvirksomhet omfatter primaert formalet industri med tilhgrende kontor- og anleggsvirk-

somhet. Et areal avsatt til naringsbebyggelse kan ikke anvendes til annen virksomhet med mind-
re annet er spesifisert i tabellen under.

Kvartal % BYA Byggehgyde Tillegg og begrensninger
N1 30 % Kote +32 m
N2 50 % Kote +32 m

Parkering og uteareal

Parkering og oppstilling av transportkjsretgy skal skje p& egen grunn. Utearealer mot offentlig

vei skal holdes ryddig, og skjermet.



2.6

0-12

Omrade N1 og N2 - Mglla
Dersom eksisterende virksomhet opphgrer skal det etableres gang- og sykkelvei gjennom omra-
det.

KOMBINERT FORMAL (K-OMRADER)

Kombinert formal - definisjon
Kombinerte formal omfatter en kombinasjon av formalene bolig, forretning, kontor og tjeneste-
yting. Et areal avsatt til kombinert formal kan inneholde to eller flere av de nevnte kategoriene.

For enkelte omrader er det avsatt minimum andel boliger. Andelen skal beregnes samlet for hele
kvartalet og inkludere eksisterende bebyggelse.

For omrade K1 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Verket, ved-
tatt 15.02.2010.

For omradene K2-4 skal formal, utnyttelsesgrad og hgyder fastsettes i omraderegulering for Ver-
ket, og iht. krav om felles planlegging, H810_6.

For omrade K18-21 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i samordnet reguleringsplan
for jernbane, riksveg og havn, vedtatt 02.09.1999, Planen gjelder fram til vedtatt omrdderegule-
ring for Sjgsiden.

For omrade K22-28 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Kanal-
omradet Nord - Jelgy, vedtatt 18.06.2012.

For omradene K29-31 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Glass-
verktomta, vedtatt 29.04.2003.

For omrade K32 skal formal, utnyttelsesgrad og hgyder fastsettes i omrdderegulering for Sjgsi-
den, og iht. krav om felles planlegging, H810_7.

For K33 gjelder samordnet reguleringsplan for jernbane, riksveg og havn, vedtatt 02.09.1999.
Planen gjelder fram til vedtatt omraderegulering for sjosiden. Omradet er avsatt til ferje og
fremtidig byutvikling. Utvidelse av eksisterende ferjeleie og tilhgrende anlegg er tillatt. Nar nytt
ferjeleie er etablert innenfor omrade o_Havn/ferge, kan omrade K33 nyttes til byutvikling. Utvi-
delsen skal detaljreguleres fgr tiltaket kan bygges.

For omrader avsatt til kombinert formal er det kun tillatt med formalskombinasjoner som angitt i
tabellen under.

Kvartal % BYA Byggehgyde Formalskombinasjon Andel bolig
K1 Plan for Verket Plan for Verket Forretning/ kontor/
Tjenesteyting
K2-4 | Omraderegule- | Omraderegulering | Omraderegulering for
ring for Verket for Verket Verket
K5-9 75 % Eksisterende be- Bolig/Forretning/Kontor | 50 % boligandel
byggelse skal leg- /tjenesteyting av totalt bruks-
ges til grunn areal i det enkel-
te felt
K10 75 % Eksisterende be- Bolig/Forretning/Kontor | 75 % boligandel
byggelse skal leg- | /tjenesteyting av totalt bruks-
ges til grunn areal
Ki1 75 % Kote +40 m Bolig/forretning/
kontor/tjenesteyting
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K12 80 % Kote +42 m Forretning/ kontor/
tjenesteyting
K13 60 % Kote +40 m Bolig/forretning/ 75 % boligandel
Kote +44 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +46 m areal
K14 75 % Kote +30 m Forretning/ kontor/
tjenesteyting
K15 60 % Kote +30 m Bolig/forretning/ 25 % boligandel
Kote +32 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +34 m areal
Kote +40 m
K16 75 % Kote +32 m Bolig/forretning/ 25 % boligandel
Kote +29 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +26 m area
K17 30 % Kote +26 m Bolig/forretning/ 50 % boligandel
kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
area
K18-21 | Plan for jernba- | Plan for jernbane, Bolig/forretning/ 75 % boligandel
ne, riksveg og riksveg og havn kontor av totalt bruks-
havn areal
K22-23 | Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | r@det Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K24 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Forretning/kontor/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | industri
Jelgy
K25-26 | Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K27 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Forretning/kontor
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy
Jelgy
K28 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K29-31 | Plan for Glass- Plan for Glassverk- | Bolig/forretning/
verktomta tomta kontor
K32 | Omrdderegule- | Omr8deregulering | Omraderegulering for
ring for Sjosi- for Sjasiden Sjesiden
den
K33 | Omraderegule- | Omraderegulering | Ferje/Omraderegulering
ring for Sjgsi- for Sjgsiden for Sjgsiden
den
ENERGIANLEGG

Mossefossen kraftverk, E1

Omradet skal benyttes til kraftverk. Maksimalt tillatt % BYA = 75 %), og maksimalt tillatt bygge-
hgyde 12 kote + 12 m. Omradet skal holdes ryddig og tiltalende.

Transformatorstasjon, E2

Omradet skal benyttes til transformatorstasjon. Maksimalt tillatt % BYA = 75 %, og maksimalt

tillatt byggehayde er kote +17 m. Omradet skal holdes ryddig og tiltalende.
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SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
PBL §§ 11-7 nr. 2 og 11.10

VEG

Omrader avsatt til veg er offentlige trafikkomrader. Ved ombygging og nybygg skal det naermere
defineres hvilke funksjoner vegformalet skal inneholde, herunder kjgreveg, kollektivfelt, sykkel-
felt, gangareal, vegetasjon og sideareal.

Ved utforming av veianlegg skal gdende, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges vekt
pa bymessig opparbeidelse, med universell utforming, fotgjengerkryssing i plan, hgy material-
kvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon.

GANG- OG SYKKELVEG

Gang- og sykkelveg pa jernbanen, o_GS1

Det skal underspkes hvorvidt det er teknisk og gkonomisk mulig & etablere en sammenhengende
gang- og sykkelveg fra Verket til Sjgsiden pa eksisterende jernbanelinje - herunder forholdet til
dagens industrivirksomhet pa Mglla.

Inntil ny jernbanetrasé er tatt i bruk og eksisterende trasé er frigitt, er det ikke tillatt med annet
form&l enn jernbanedrift.

Gang- og sykkelvegbro over Mosseelva, o_GS2-3

Det skal etableres nye gang- og sykkelvegbroer over Mosseelva. Ved utforming av broanleggene
skal det vektlegges hgy materialkvalitet, tilpasning til det kulturhistoriske miljget rundt elva, og
universell utforming.

PARKERING

Omradene skal benyttes til parkering og samferdselsanlegg. Det skal sikres gode forhold for my-
ke trafikanter og tydelig skille mellom areal for gdende, parkering og kjgrebane. Stgrre parke-
ringsflater skal brytes opp i soner adskilt med beplantning.

RV 19

Det skal planlegges ny trasé for Rv 19 innenfor den korridoren som er anvist i kartet.

N&r ny Rv 19 er etablert skal dagens trase gjennom sentrum omdannes til bygate hvor gdende,
syklende og kollektiv prioriteres. Gaten skal gis et grgnt preg som understreker forbindelse mel-
lom Vansjg/Nesparken og sentrum/Sjgsiden.

FRAMTIDIG FERGELEIE
I videre planarbeid skal det tas hensyn til etablering av ferjeleie innenfor omrédet o_Havn/ferge
som som angitt i plankartet.

KRYSSING MELLOM NY RV 19 OG NY JERNBANE
Det er en intensjon at lgsningen for kryssing mellom ny trasé for Rv 19 og ny trasé for jernbanen
skal veere avklart i god tid fgr jernbaneutbyggingen starter.

GRONNSTRUKTUR
PBL §§ 11-7 nr. 3 og 11.10

FRIOMRADER

Friomrdde, o_F1-5

Friomrader skal benyttes som offentlig tilgjengelige rekreasjonsomrader. Etablering av gangveier
og mindre anlegg for lek og opphold er tillatt s&fremt hensynet til omrédenes naturpreg, terreng
og biologiske mangfold ivaretas.
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PARKFORMAL

Rabben, o_Park1

Omradet skal utvikles til et offentlig parkomrade. Parken skal inneholde aktiviteter rettet mot et
bredt segment av befolkningen, herunder en gjennomgaende sjgpromenade. Paviljonger for be-
verting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates etter godkjenning av Moss kommune.

Mosseelvas nordre bredde, o_Park2-4
Omradet skal utvikles til et offentlig parkomrade etter kriteriene listet opp under bestemmelse for
hensynssone H570_2.

Gjennom o_Park2 og o_Park4 skal parken sikres en gjennomsnittsbredde pa 50 meter, og mini-
mum 15 meter fra elvekanten. Bebyggelse, anlegg eller private uteareal som trekkes naermere
elva enn gjennomsnittlig 50 meter ma kompensere arealet. Kompensasjonen ma skje som utvi-
delse, slik at det samlede, sammenhengende parkarealet er lik, eller stgrre enn arealet avsatt i
sentrumsplanen. Inntil 50% av arealet pd Rabben, o_Park1, kan inngd i beregning av gjennom-
snittsbredde.

Konventionsplassen, o_Park5
Omradet skal utvikles til et offentlig byrom i overgangen mellom tilliggende gater og grentomra-
der. Det skal legges vekt pa helhetlig design og hgy materialkvalitet.

Nedre Bjerget, o_Park6

Omradet skal vaere offentlig tilgjengelig, og det skal etableres en gjennomgaende turvei fra Sto-
rebro til Nesparken. Omradets naturpreg og biologiske mangfold skal tillegges szerlig vekt ved
tiltak i omradet.

Nesparken, o_Park7

Omradet skal videreutvikles som et offentlig parkomrade. Arealer for idrett, rekreasjon og stgrre
arrangementer skal prioriteres. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan til-
lates etter godkjenning av Moss kommune. Eksisterende, privat virksomhet i omradet tillates
opprettholdt og vedlikeholdt.

Bjerget, o_Park8-9
Omradenes naturlige vegetasjon og terreng skal opprettholdes. Mindre tiltak knyttet til offentlig
tilgjengelighet, opphold og lek er tillatt.

Basartaket o_Park10
Parken skal opprettholdes som et offentlig tilgjengelig omrade med mulighet for opphold. Gang-
forbindelsen til Basarbygningen skal ivaretas ved nye tiltak i omradet.

Bryggeriparken, o_Park11
Omradet skal utvikles til offentlig parkomrade. Den historiske hagen skal bevares og samspillet
med fredet og bevaringsverdig bebyggelse skal opprettholdes.

Kong Haakons plass, o_Park12
Omradet skal opprettholdes som et offentlig, parkmessig opparbeidet byrom.

Kirkeparken og Radhusparken, o_Park13-15

Omradet skal videreutvikles som et offentlig parkomrade med funksjoner rettet seg mot et bredt
spekter av befolkningen. Arealer for opphold, lek og kulturelle arrangementer, skal prioriteres.
Tiltak og funksjoner skal tilpasses omradets karakter, og parkrommet skal ha hgy arkitektonisk
kvalitet pa vegetasjon, byromsmgblement, anlegg og installasjoner. Kirkens funksjonelle og fy-
siske behov skal Igses som en integrert del av parkrommet. Alle tiltak i parkene ma tilpasses det
omkringliggende kulturmiljget. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tilla-
tes etter godkjenning av Moss kommune.



5.1

5.2

5.3

Storgata/Kirkegata, o_Park16
Omradet bgr opprettholdes som et offentlig, parkmessig opparbeidet byrom. Stgrre traer bgr be-
vares.

Fleicherparken, o_Park18

Fleicherparken, o_Park18, skal tilrettelegges for lek, opphold og kulturelle arrangementer. Pavil-
jonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates etter godkjenning av Moss kom-
mune.

Strandpromenaden, o_Park19-20
Omradet skal opprettholdes som et offentlig tilgjengelig byrom, og ses som ledd i utviklingen av
en sammenhengende sjgpromenade langs Sjgsiden, Kanalen, sentrum og Verket.

Kanalparken og Bystranda, o_Park21-22

Omradet skal ses som ledd i utviklingen av en sammenhengende sjgpromenade langs Sjssiden,
Kanalen, sentrum og Verket. Videre skal begge sider av Kanalen utvikles til et helhetlig, offentlig
parkomrade med funksjoner som retter seg mot et bredt spekter av befolkningen. Arealer for
opphold, lek, bading og annen fysisk aktivitet, skal prioriteres. Alle tiltak m3 tilpasses det om-
kringliggende kulturmiljget. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates
etter godkjenning av Moss kommune.

Kanalen nordre og Jelgy, o_Park23
Omradet skal vaere offentlig tilgjengelig, og ses som ledd i utviklingen av en sammenhengende
sjgpromenade langs Kanalen.

Radhusaksen, o_Park24-25
Omradene skal ha parkmessig opparbeidelse, vaere offentlig tilgjengelig, og utformes som del av
et sammenhengende byrom fra radhuset til Kanalen.

Kleberget badepark, o_Park26
Omradet skal ha parkmessig opparbeidelse, vaere offentlig tilgjengelig, og utformes med sikte pa
bading, opphold og lek.

BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG
PBL §§ 11-7 nr. 6 og 11.11

FERDSEL

Sjeomradene skal vaere apne for ferdsel og skipstrafikk til offentlige og private kaier. Mossesun-
det skal veere tilgjengelig for all gjennomgangstrafikk med fartgy som tillates med dybde, bredde
og hoydebegrensning i kanalen. Alle tiltak, herunder ankringssystemer i sj@, som kan pavirke
fremkommelighet og sikkerhet krever godkjenning av offentlig myndighet.

SMABATHAVN
Tiltak i omrédene krever godkjenning av offentlig myndighet for & ivareta hensyn til fremkomme-
lighet og sikkerhet. Tiltak skal vaere i henhold til avgrensing av arealformal.

Det tillattes kun etablering av offentlige smabatplasser innenfor omradene o_SB1 og o_SB2.
I forbindelse med omraderegulering for Verket kan et mindre smabatanlegg i tilknytning til bolig-

omrade B32 vurderes. Anlegget skal konsekvensutredes.

FRIOMRADER
Tiltak som fremmer friluftsliv og rekreasjon kan tillates etter godkjenning fra offentlig myndighet.
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0-17

HENSYNSSONER
PBL §§ 11-8

FLOMFARE, H320

Vansjg og Mosseelva, H320_1-3

Ny bebyggelse, eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse, i omra-
dene langs Vansjg (kote +25 meter over havet) er ikke tillatt lavere enn kote +28 meter over
havet, grunnet fare for flom.

Mosseelva, H320_4-5

Det tillates ikke etablering av ny bebyggelse langs Mosseelva lavere enn nivaet for en 200-
&rsflom, med mindre det utfgres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom. Det skal i forbindelse
med nye byggetiltak langs Mosseelva kartlegges flomveier ved flom/blokkering ved Mossedam-
men og Store bro, herunder konsekvenser og forslag til avbgtende tiltak.

HOYSPENNINGSANLEGG, H370
Byggegrense langs hovednett for el.forsyning er innarbeidet som hensynsone i arealplanen.
Byggegrensen skal males 10,5 meter fra masterekkenes senterlinje.

BEVARING AV NATURMILI@, H560

Alegraseng, H560_1

Innenfor hensynsonen tillates ikke tiltak som medfgrer at vekstvilkarene for alegras forringes,
herunder endring i stremningsforhold, vannkvalitet, utfylling, tildekking, mudring og etablering
av batplasser.

BEVARING AV KULTURMILJ@, H570

Forholdet til gjeldende reguleringsplaner
For kulturminner og kulturmiljg som inngar i reguleringsplan gjelder reguleringsplanens bestem-
melser foran sentrumsplanen.

For kulturminner og kulturmilje som ikke inngar i reguleringsplan, skal sentrumsplanens be-
stemmelser for sonene H570_1-8, legges til grunn.

Generelt om hensynssoner H570

I omréder avmerket som hensynssone H570 bevaring kulturmiljg, ber kulturhistorisk verdifull be-
byggelse og byrom, herunder gater, plasser og grentomrader, sokes bevart. Omradets saerpre-
gede miljg og karakter ber vaere lesbart og videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvali-
teter.

Alle planforslag og sgknader om tiltak innenfor hensynssonene som bergrer verdier knyttet til
kulturmiljg og kulturminner, skal forelegges antikvarisk myndighet. Ved nye tiltak innenfor hen-
synssonene, eller i omrader som grenser inn mot hensynsoner, vil kommunen kunne kreve at det
redegjgres for hvordan tiltaket forholder seg til omradets karakter og kulturmiljg, og hvordan
verdiene i omradet kan ivaretas.

Bevaring av enkeltobjekter

For bevaringsverdig bebyggelse som ikke omfattes av reguleringsplan gjelder fglgende:
¢ Bygningene kan ikke endres i form eller stgrrelse.

» Inngrep i takflater er ikke tillatt.



e Fasader og materialbruk skal opprettholdes.
 Tilbakefgring til opprinnelig form eller materialbruk er tillatt.
« Alle utvendige endringer skal forelegges for og godkjennes av antikvariske myndigheter.

Bevaring av enkeltobjekter vedtas i kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger og kultur-
landskap i Moss kommune 2016-2027.

Moss verk, H570_1

Langs Moss verks nordre gatelgp skal gatens tosidige bebyggelsesstruktur vare lesbar og ret-
ningsgivende for nye byggetiltak. Skala, typologi og tetthet pa ny bebyggelse skal ta utgangs-
punkt i eksisterende bebyggelse og sgke a komplementere allerede bebygde omrader.

Hgydedraget gst for Moss verk skal ivaretas som en grgnn silhuett i bakkant av arbeiderboligene.

Konventionsgarden skal gis en markant plassering i bybildet ved utvikling av vei- og gatenett pa
Verket. Synlighet fra sentrum, fra enden av Kongens gate og videre gjennom Moss verk, skal
opprettholdes. Ny bebyggelse i direkte tilknytning til gdrden skal underordnes gardens skala og
form.

Mosseelva og Mgllebyen, H570_2

Mosseelva skal danne utgangspunkt for et helhetlig og urbant elverom fra Vansjg til Mossesun-

det. Ved utvikling av elverommet skal felgende forhold vektlegges:

s Mosseelvas historiske betydning for byens tilblivelse og byvekst skal framheves og synliggjg-
res. Eksisterende kulturminner og kulturmiljg, herunder Konventionsgdrden, Mgllebyen og
tekniske anlegg i og ved elva, skal framsta som et sammenhengende og helhetlig miljg.

« Ny bebyggelse skal henvendes til elverommet, og skal i samspill med eksisterende bebyggel-
se i Mgllebyen utgjgre en tosidig og romlig avgrensing.

e Langs elvebreddens nordside skal det etableres en sammenhengende ferdsels- og grgntkorri-
dor fra Storebro til Mossesundet.

« Nye gater, plasser, grantomrader, brokonstruksjoner og andre tekniske anlegg skal gis en ur-
ban utforming med hgy materialkvalitet.

Det tosidige gate- og bygningsmiljget langs H. Gerners gate skal bevares i form, skala og ut-
trykk. iht. gjeldende reguleringsplan. Den historiske hagen, Bryggeriparken, skal bevares.

Storgata/Tollboden/Kanalen nordre, H570_3

Kanalen, herunder vannflaten, kaifronter, broer og tilliggende arealer skal inngd i et offentlig til-
gjengelig, urbant og helhetlig byrom. Den visuelle forbindelsen gjennom Kanalen skal ivaretas,
og redegjgres for ved utforming av nye anlegg.

Storgatas historiske karakter skal viderefgres. Nye tiltak bgr utformes med hensyn til eksisteren-
de bygningsmiljg, herunder skala, form, materialbruk og plassering langs gata og. Prinsippet om
lav bebyggelse mot gata, og hgyere i bakkant, bgr legges til grunn.

Radhusaksen, inkludert byboligene langs Storgata, Chrystiehagen og parken pa Fleicher brygge,
skal ivaretas og styrkes som et sammenhengende og historisk bymiljg.

Vincents Buddes plass/@vre Torg, H570_4
Eksisterende bygningsmiljgs eksterigr skal bevares, og utforming av gater og byrom skal gis et
uttrykk som styrker omradets historiske lesbarhet gjennom materialbruk og funksjon

Kirketorget og Radhusparken, H570_5

Eksisterende og ny bebyggelse skal styrkes som romlig og funksjonell ramme om parken med en
enhetlig gesims og utadrettet virksomhet pa gateplan. Kirkens og radhusets visuelle dominans i
bybildet skal opprettholdes og legges til grunn ved nye byggetiltak i kirkens omgivelser.
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Thornelgkka, H570_6

Det er ikke tillatt med fradeling av eiendommer. Omradets hageanlegg og bygningsmiljo skal
opprettholdes, herunder fasadeuttrykk, stgrrelse og form. Nye byggetiltak, i form av tilbygg, pa-
bygg, garasjer og uthus skal tilpasses hovedbygningens arkitektoniske uttrykk, form og skala.

Omradets grenne preg skal opprettholdes, og stgrre traer skal bevares. Den sammenhengende
grentstruktur i aksen mellom Jernbanegata og Radhusparken, skal bevares.

Langs Veerlegata skal eksisterende bygningers eksterigr bevares, tilbakefares, eller tilstrebes et
historisk uttrykk for perioden bygningsmiljget representerer. Nye byggetiltak utformes p& bak-
grunn av omradets gate- og bygningsstruktur, stgrrelse, form samt farge- og materialbruk.

Ved planlegging av ny jernbanetrasé ma det vektlegges god tilpasning til den verneverdige be-
byggelsen i Vaerlegata nord for krysset Nyquists gate/Veaerlegata.

Jernbanetraséen, H570_7

Jerbanetraséens |lgp gjennom byen skal ivaretas som en sammenhengende og lesbar struktur i
bybildet. Muligheten for & opprette gang- og sykkelvei pa traséen skal vurderes. Det skal sokes &
bevare deler av traséens tekniske anlegg og konstruksjoner som teknisk kulturminne

Vaerlesanden, Kanalparken og Logns plass, H570_8

Eksisterende, bevaringsverdig bebyggelse, anlegg, gater og byrom -bgr bevares, tilbakefgres, el-
ler tilstrebes et historisk uttrykk for perioden(e) bygningen/anlegget representerer. Ny bebyggel-
se, gater, veier og byrom bgr tilpasses eksisterende bymiljgs skala og struktur, og gis en bymes-
sig utforming.

Kanalen, herunder vannflaten, kaifronter, broer og tilliggende arealer skal innga i et offentlig til-
gjengelig, urbant og helhetlig byrom. Den visuelle forbindelsen gjennom Kanalen skal ivaretas og
redegjgres for ved utforming av nye anlegg.

KRAV OM FELLES PLANLEGGING, H810

Krav til kvartalsvis reguleringsplan, H810_1-6

I kvartalene markert S2, s 10, S21, S28, S29, S32 skal det foreligge samlet reguleringsplan for
gjennomfgring av tiltak. Mindre byggetiltak, som ikke faller inn under kravet om reguleringsplan,
kan gjennomfgres dersom tiltaket ikke vanskeliggjer helhetlig utvikling av omradet.

Verket, H810_7

Innenfor hensynssone H810_6 skal det utarbeides samlet omradereguleringsplan. Omraderegule-

ringen skal minimum sikre fglgende forhold:

e et flerfunksjonelt byomrade med boliger, arbeidsplasser, kultur og rekreasjon. Identitet og
sarpreg med utgangspunkt i omradets industrihistorie

« arealer for offentlige byrom og parker, herunder pa Rabben og langs sjgen.

 ny veiforbindelse og gang- og sykkelveibroer over Mosseelva

e sammenhengende park med gangforbindelse langs Mosseelvas nordre bredde

« en offentlig sjppromenade fra Mosseelva til Sandbukta

e avklare muligheten for etablering av gang- og sykkelvei pd jernbanetraseen.

« god kollektivbetjening og et effektivt nettverk for gdende og syklende

e videreutvikle sentrumsaksen som en integrert del av omradet

e en etappevis utvikling etter prinsippet om & bygge byen «innenfra og ut».

Moss stasjon og sjgside, H810_8

Innenfor hensynssone H810_7 skal det utarbeides samlet omradereguleringsplan. Planen kan ik-
ke utarbeides for ny Moss jernbanestasjon med tilhgrende sporomrader er avklart i regulerings-

plan. Omradereguleringen skal minimum sikre falgende forhold:

o kompakt utvikling ved Moss stasjon, med hovedvekt pa arbeidsplassintensive virksomheter.

 variert sammensetning av byboliger, tilpasset ulike segmenter av befolkningen



e bymessig gate- og byromsstruktur

e ny gang- og sykkelveibro over Kanalen

e videreutvikling av Kanalparkens gstre del til et helhetlig parkomrade

« en sammenhengende, offentlig sjgpromenade fra havna til Tollboden. Foruten Kanalparken
skal det etablere ett eller flere parkomrader i tilknytning til promenaden.

e sammenhengende gang- og sykkelvei fra Moss sentrum mot Kleberget

« en bymessig forbindelse fra Moss stasjon over Kransen til sentrum med vektlegging av gden-
de, syklende og kollektivtransport

« veiforbindelse til ferjen og havna fra ny rv 19

+ undersgkes og beskrives hvordan eksisterende Moss stasjon, godshuset og en sammenheng-
ende del av jernbanetraseen kan bevares som et helhetlig, og lesbart miljg i samspill med ny
bebyggelse, vei- og gatestruktur.

Eksisterende ferjeleie kan opprettholdes fram til nytt ferjeleie og ny Rv 19 er etablert.

Havna, H810_9

Innen hensynssone H810_8 skal det utarbeides en samlet omraderegulerings-

plan. Omradereguleringen skal minimum sikre folgende forhold:

« arealer for havnevirksomhet p& land og i sj@, herunder behovet for utfylling.

o muligheter for etablering av ny ferjekai

o adkomst til Rv 19 for havne- og ferjetrafikk

e godsspor for jernbanen og tilkobling ved nye Moss stasjon

« arealer for friomrade ved Kleberget Sentrumskjernen

e Rockwools fabrikk er underlagt storulykkesforskriften som f@lge av bedriftens lagring av farlig
gods. Det m& vurderes om det er behov for arealmessige begrensninger i forbindelse med
virksomheten.



VEDLEGG:
REGULERINGSPLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE

Planid. | Navn Vedtatt Innhold

119 Thornelgkka 13.01.77 1 % - 2 etasjer. Avkjgrselssanering til Rv

139 Th.Petersonsgt., Gudesga- 20.03.81 U=1,75. Etasjetall tilpasset nabobebyggelse.
te, Torggata, og Krav om tomtedelingsplan.

Mgllergata

148 Wulfsgate 2 og 4, Bjerget 3 | 06.09.82 | Boliger: 2 etg+u.etg for parkering.
Forretning: 1 etg+u.etg. Krav om bebyggel-
sesplan.

154 Vogtsgate, Skoggata og 28.04.83 Boliger: U=1,0. Allmennyttig:

Herfglbakken U=0,5. 4 etg mot Vogtsgate, for gvrig 2-3
etg. Skoggt.36 er bevaringsverdig. Felles-
areal i midten av kvartalet.

155 Veaerlegata mellom 28.04.83 2 etg i gatelinje/ nabogrense.

Kransen og Nyquistsgt. Verneverdig bebyggelse.

166 Skoggt.2 06.11.84 | U=1,2. Max 16m takh@yde over terreng.

181 Bjerget/Kongens gate 11.02.86 | Ikke angitt utnyttelse eller hgyder

187 Mglleomradet 24.06.86 | BYA= 50%. 2 etg. Bolig og inntil 50% neae-
ringsformal. Naering i eksist. verneverdig be-
byggelse.

200 Kvartalet Skoggata, 16.06.87 | U=120%, 2-3 etg.

Fr.Nansensgt, Herfglbak-

ken, Kong Haakons Plass

223 Torget, Kirkegata, 20.09.90 | Boliger: 2 etg+u.etg. TU=100%

Radhusgata, Kransen, Bolig/ forretning: 3 etg+loft, TU=100%

Fjordvegen, Nyquist-gate, Forretning: 3 etg, TU=100%

Heienhaldgata, Vogts gt., Radhus: 3 etg.

Skoggata og Holtelgkka Krav om bebyggelsesplan.

257 Bjerget 23.03.98 | Nye boliger. letg+loft+underetasje
TU=100 og 140%

Eksis. Boliger: 2 etg+underetg.
TU=50%, 60% og 120%

261 Sundbryggene 18.06.98

270 Justisbygget 10.06.99 | TU=150%. 2 etasjer (3 mot riksveg)
+u.etasje. Maks gesimshgyde 6,5 m, inntil
kote 36. Bevaringsverdig trafo. Krav om
utomhusplan.

271 Samordna reguleringsplan 02.09.99 | Bolig, forretning, bevaring, jernbane, havn,

for jernbane, vei, havn Rv 19

276 Sundstredet 2 20.11.00 | BYA=50%. 3-4(evt.5)etasjer. Maks kotehgy-
de pa mgne: 15,60. Krav om bebyggelses-
plan.

293 Kirkeparken videregdende | 29.04.03

skole

294 Glassverket 29.04.03 Bolig, forretning, bevaring 100-150%TU

323 Verket 15.02.10 Bolig, allmennyttig, bevaring

327 Skoggata bo- og service- 13.12.10 | Eldreboliger/sykehjem

senter

337 Kanalomradet nord 18.06.12 | Bolig, forretning, industri, smabathavn

347 Skarmyra 28.10.13 Bolig
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at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner
© Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i nzerheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
O Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse  24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%2009%202.pdf
- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel %202021-2032.pdf

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 45 m?
Arealbruk  Friomrade,Framtidig
OmradenavnF
Delareal 81 m?
KPHensynsonenavnH210
KPStoy Rad sone iht. T-1442
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Delareal 800 m?
KPHensynsonenavn H220
KPStoy Gul sone iht. T-1442

Delareal 836 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn Bolig

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 363

Navn Sentrumsplan Moss
Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.2015

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/336/363_Best.pdf

Delarealer Delareal 41 m?
KPHensynsonenavn H810_9
KPGjennomfgring Krav om felles planlegging

Delareal 41 m?
Arealbruk  Bane,Naveerende
Omradenavno_Jb

Kommunedelplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 463

Navn Kommunedelplan for sentrum
Status Planforslag

Plantype Kommunedelplan

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 387

Navn Moss havn

Plantype Omraderegulering
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.06.2016

= https://www.arealplaner.no, lokumenter; anbestemmelser% 0S5%! avn%20vedtatt%: -06-16.pi
Bestemmelser h Ipl 3103/dok 807/Id_387_Planb Iser%20Moss%20H 20vedtatt%2020-06-16.pdf

Delarealer Delareal 41 m?
Formal Kombinerte grentstrukturformal
Feltnavn o_Friomrade/turveg
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Reguleringsplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 407

Navn Moss havn

Status Planlegging igangsatt
Plantype Detaljregulering
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3103-2/509/0/2, Bakkeveien

15B, 1524 MOSS

& Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Radonutsatt omrade 10.08.2026
Staysoner 01.06.2026

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 20.07.2026

Aktsomhetsomrader for sn@skred 23.02.2026
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 10.08.2026
Forurenset grunn 10.08.2026
gili(lltiunrgr:;lggﬁér- Lokaliteter, Enkeltminner og 15.08.2026
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.08.2026
Kvikkleire 10.08.2026
Skredfaresoner 10.08.2026
Stormflo 10.08.2026

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Naermeste kjente
forekomst

2.3km

1.9 km

3.9 km
0.23 km
0.51 km
0.09 km
0.06 km
0.02 km
41.1 km
0.05 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

19.08.2026 side1av 3

Rapporten er lagd av Geodata AS




ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 10.08.2026
A_ktsomhetsgrad for radon pa T o Middels til lav Hoy aktsomhet Seerlig hoy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav Seerlig hay
aktsomhet aktsomhet Hoy aktsomhet aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lasmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forheyd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfart til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omréade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hey aktsomhet».
Med & overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

19.08.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Stoysoner

Sist sjekket: 01.06.2026

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Red stgysone
Stoy fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad steysone

Stoy fra skytefelt Ingen Gul stgysone Rad stoysone
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Tegnforklaring

' | Gul staysone ﬁ Rad stgysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte stgysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og avingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rad der gjennomsnittsstay gjennom dagnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) st@gysone langs riks- og fylkesveg. Stayvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdegntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshgyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for Ilufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stay ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder stgysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rad (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) stagysone.

Datasettet for skyte- og gvingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stey, der det frarades a etablere
stoyfalsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av stgy og der etablering av stgyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfares stgyreduserende tiltak. Nye stayberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

19.08.2026 side3av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Bakkeveien 15B

Nabolaget Kallum - vurdert av 44 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Bakkeveien 5min %
e Etablerere Linje 204 0.4 km
* Godtvoksne @ Moss stasjon 5min &
Linje RE20, RX20, R21, R23x 2.3km
SKOLER * Oslo Gardermoen 1t16 min &
Mellgs skole (1-7 kl.) 13 min %
348 elever, 22 klasser 1km BARNEHAGER
Ekholt skole (1-7kl.) 20 min 4 Sokeynas familiebarnehage 16 min %
307 elever, 15 klasser 1.8 km
Sokeynas familiebarnehage 16 min #
Buen barne- og ungdomsskole (1-10 ... 6 min &
93 elever, 9 klasser 2.3km Ekholt barnehage (0-5 ar) 17 min %
73 barn 1.4 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
560 elever, 44 klasser 3.7 km
DAGLIGVARE
Malakoff videregaende skole 20 min #
1000 elever, 46 klasser 1.7 km Spar Ekholt M min %
Kirkeparken videregaende skole 8 min & e 0N e v e 17 min 4
710 elever, 28 klasser 2.9 km

W7 Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
| for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

Rygge Storsenter 21 min % e Egenbil
A e Gaend
{8 Boots apotek Lilleeng Helsepark 16 min % aenhae
% Rygge Vinmonopol 21 min # |
SPORT
|
Lo
@ Ekholt ballgkkje 12min # Vo
@ Mellgs skole 13 min #
& Toppform fitness 17 min 4
& Actic Moss 18 min #

«Flott rolig villaomrade som passer godt for familier

med store og sma barn»

—— Sitat fra en lokalkjent

Gateparkering
Lett 92/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100
Vedlikehold hager
Godt velholdt 84/100










Bakkeveien 15B

Nabolaget Kallum - vurdert av 44 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Bakkeveien S5min %
e FEtablerere Linje 204 0.4 km

e Godtvoksne

8@ Moss stasjon S5min &
Linje RE20, RX20, R21, R23x 2.3km
SKOLER * Oslo Gardermoen 1t 16 min &
Mellgs skole (1-7 kl.) 13 min %
348 elever, 22 klasser 1km BARNEHAGER
Ekholt skole (1-7 kl.) 20 min % Sokeynas familiebarnehage 16 min #
307 elever, 15 klasser 1.8 km
Sokeynas familiebarnehage 16 min %
Buen barne- og ungdomsskole (1-10... 6 min &
93 elever, 9 klasser 2.3km Ekholt barnehage (0-5 ar) 17 min %
73 barn 1.4 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
560 elever, 44 klasser 3.7 km
DAGLIGVARE
Malakoff videregaende skole 20 min %
1000 elever, 46 klasser 1.7 km Spar Ekholt M min 4
Kirkeparken videregdende skole 8 min & Sz OII0) Via E e ER T e, 4
710 elever, 28 klasser 2.9 km
I Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. .4 pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER
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LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR 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 kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper 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
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger 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, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

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



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Driv
Bakkeveien 15 B, 1524 Moss

Gnr 2. Br. 509. Snr. 2. Moss kommune Saksbehandler: Christoffer Brekke-Hammersland
Oppdragsnummer: Mobil: 95185 010
328260078 E-post: hammersland@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger 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 forste 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 m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




