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Stor & solrik hyttetomt med utsikt til
sjpen pa populeere Karlspya / Ulleroy.
Vann/kloakk/bilvei. Mulig batplass!

Helge Bersand i Holmskau & Partners - som har feriert i omrade hele livet
- gleder seg til 8 komme med ideer for hvordan du kan skape
dremmehytta her pa Nordre Karlsgy i hyggelige Ullergy. Tomten har
bilvei frem, og tilkoblingsavgift til vann/kloakk er inkludert. Det er god
tilgang til sol & lys mot syd/vest, og det er utsikt til sjgen. Rett ned i
Negtsund er det mulig & leie batplass pa nyere, stabil flytebrygge i betong
- med vann/strgm. Her er det flotte gressareal, barnevennlige
badeforhold og badetrapp fra brygga. Det er kort vei til Karlsgybrua hvor
det er batopplag / service, utstyrsbutikk og restaurant / kiosk. En av
verdens beste skjeergarder omkranser omradet, og det er kort vei til
Hvaler, Fredrikstad eller videre utover.

* Attraktivt omrédde m/ god adkomst fra E6 og vannet
*Utsikt

*Gode solforhold

*Bilvei frem

*Vann/ kloakk/ strem ved tomten

*Mulig 3 leie batplass i Netsund

* Meget attraktiv skjeergard

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst.
Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved fellesvisning.






Karlspyveien 76

Prisantydning
Omkostninger

Totalpris

Bruksareal
Boligtype
Eieform

Tomteareal

2990 000
75990
3 065 990

0 m?
Fritidstomt
Eier

1614 m2




Kontakt var
megler

Holmskau & Partners

Helge Borsand
Eiendomsmegler
91662622

helge@partners.no

HOLMSKAU
ARTNERS

St. Marie gate 112, 1725 Sarpsborg
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Eiendommen




@konomi

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 2 990 000,-

I tillegg til prisantydning paleper falgende
omkostninger:

Dokumentavgift kr 74 750,00,-
Pantattest kjgper kr 240,00,-
Tingl.gebyr pantedokument kr 500,00,-
Tingl.gebyr skjete kr 500,00,-

Totalpris inkl. omkostninger 3 065 990,-

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges
til prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Andre lepende kostnader (vei, vann, feiing m.m.)
Eiendommen er tilknyttet privat vei med tinglyst rett
via et veilag hvor det er pliktig medlemskap. Arlige
utgifter kan variere, men ca kr. 200,-.

Tinglyst rett til offentlig vann- og avigp via Karlsgya
Vann- og avlgpslag, samt private stikk- og
fellesledninger. Det

gjeres oppmerksom pa at private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger er det normalt tilknyttet solidarisk
vedlikeholdsplikt. Arlig serviceavgift for vannlaget
var for

2024 kr. 2.950,-.

Det er kjgpers ansvar for 8 dekke utgifter for
tilknytning

til strem.

Andel fellesgjeld
Kr. ,-pr..

Andel fellesformue
Kr. ,-pr..

Eiendomsskatt

Dersom kommunen har innfert eiendomsskatt s
baseres denne p& markedsverdien minus
bunnfradrag multiplisert med den promillesats som til
enhver tid gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7
promille). Sparsmal om eiendomsskatt rettes til
kommunen.

Om boligen

Beskrivelse

Helge Bersand i Holmskau & Partners - som har
feriert i omrade hele livet - gleder seg til & komme
med ideer for hvordan du kan skape dremmehytta
her pa Nordre Karlsay i hyggelige Ullergy. Tomten
har bilvei frem, og tilkoblingsavgift til vann/kloakk er
inkludert. Det er god tilgang til sol & lys mot
syd/vest, og det er utsikt til sjgen. Rett ned i Ngtsund
er det mulig & leie batplass pa nyere, stabil
flytebrygge i betong - med vann/strem. Her er det
flotte gressareal, barnevennlige badeforhold og
badetrapp fra brygga. Det er kort vei til Karlsgybrua
hvor det er batopplag / service, utstyrsbutikk og
restaurant / kiosk. En av verdens beste skjaergarder
omkranser omradet, og det er kort vei til Hvaler,
Fredrikstad eller videre utover.

Beliggenhet

Tomten ligger i et etablert og veldig populeert
hytteomrade p& Nordre Karlsay i Ulleray i Skjeberg.
Her er det flere fastboende, men omradet bestar for
det meste av fritidsboliger. Omradet har alltid veert
meget attraktivt for hyttekjepere fra andre steder av
landet ettersom det har s& god tilgjengelighet. Det
har ogsa gode bade- og rekreasjonsmuligheter bade
pa selve gyen, men ogsa i nseromradet - bade pa
land og til vanns. Det er kort avstand til sommerapne
Skjebergkilen Marina med kiosk, restaurant, bar og
batutsalg. Olseng Marina ved karlsgybrua batopplag,
marineservice, bensin, kiosk og en restaurant -
Brevik'n.

Blir det bryggedans? For deg som er glad i bat, er
muligheter for leie av batplass i Netsund rett ved -
pa nyere flytebrygge i betong, og med vann/strgm.
Med bét ligger Skjeberg-skjeergarden sentralt til, og
det er kort avstand til Fredrikstad, Hvalergyene,
Halden, Koster og Stremstad. Det er muligheter for &
legge til pd mange holmer og skjeer, og hva med en
battur til Heysand for pizza, is, restaurant eller
minigolf? Eller har du sjekket ut Edholmen med
basseng pa taket? Adkomsten til Ullergy med bil, er
0gsé meget lettvint - med kort vei fra avkjering til E6.
Her kan du bruke hytta hele ret!

Noen du savner? Hgr med megler som selv har hytte
i omradet, og batplass i nente Natsund!

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med Holmskau & Partners-
skilt ved fellesvisning.

Byggemate og ferdigattest/brukstillatelse

Vi henviser til opprinnelig salgsoppgave til
prosjektet.
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Tomt
Denne tomten er eiet.
1614,90 kvm.

Tomten skrar mot vest, og har direkte adkomst fra
Karlsgyveien. Den har god tilgang til sol og lys, og
det er utsikt til sjgen. Vann/kloakk ligger tilgjengelig.
Det star et eldre pumpehus p& tomten hvor det har
veert borrehull, men dette er ikke i bruk lengre.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et
omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan
derfor bestd av Iesmasser, herunder kvikkleire.
Kommunens aksomhetskart er imidlertid sveert
grovmasket. og ifalge selger / grunneier for omradet
er det her morenegrunn med grov stein og grus pa
fjell.

Adressen kan bli endret da nabohytte ogsé har
Karlsgyveien 76.

Offentlige forhold

Regulering

Eiendommen fglger Kommunedelplan Kystsoneplan
2022-2034 med fglgende arealbruk:

Fremtidig fritidsbebyggelse og ndvaerende
bebyggelse og anlegg.

| omrdder avsatt til fremtidig og ndveaerende
bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, som ikke er omfattet av
reguleringsplan, er felgende unntatt fra plankravet:

§ 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens
starrelse, plassering og form:

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90
m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke overstige 160 m2
pa tomta.

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen,
inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette
kan inntil 10 m? veere overbygd. Overbygget skal
veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke
regnes med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd
areal.

c. Det tillates to bygg pé tomta, men kun en
bruksenhet. Uthus /anneks mé ikke overstige 15 m?
BRA og 20 m2 BYA. Parkeringsplasser og andre
utvendige konstruksjoner regnes ikke med i tomtas
bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens
sterrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller
bebyggelsens storrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

For mer info, se vedlagt bestemmelser i
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salgsoppgaven, og/eller kontakt Byggteknisk
avdeling ved servicetorget/Sarpsborg Kommune

Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og
bygningslovens § 11. Alle kommuner er pélagt 8 ha en
arealplan som viser omréder for vern og omrader for
bruk. Kommuneplanens arealdel er den fysiske delen
av kommuneplanen og verktgyet for 8 nd malene i
kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er juridisk
bindende og er en del av hjiemmelsdokumentet for 3
styre den fysiske utviklingen gjennom
detaljplanlegging og byggesaksbehandling.
Plankartene ma leses sammen med de juridiske
bestemmelsene for planen om planbeskrivelsen som
beskriver intensjonene i planen. Selv om arealplanen
viser en varighet pé 12 ér, vil planen revideres flere
ganger i perioden og omréders bruk, vern og
utnyttelse kan endre seg i revisjonen. Planens
omfattende varighet er for & dra opp hovedrammene
for en lengre planperiode.

Vei, vann og aviep

Innmeldingsavgift til Karlseya Vann og Avlgpdslag
(KVA) er inkludert i kjgpesummen, og har er verdi pa
kr. 200.000,-

Arlig serviceavgift er pr 2024 kr. 2.950,- som faller
pa kjeper nar anlegget tas i bruk.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

2022/495698-1/200 09.05.2022 21:00
BESTEMMELSE OM VEG

2022/495660-1/200 09.05.2022 21:00
BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK Rettighetshaver:
KARLS@YENE VANN OG AVL@PSLAG SA

2022/495698-2/200 09.05.2022 21:00
ERKLZARING/AVTALE Bestemmelse om pliktig
deltakelse i veilagene

For servitutter eldre enn fradelingsdato og
eventuelle arealoppfaringer som kan ha betydning
for denne matrikkelenhet henvises det til
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer
informasjon.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale
gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet
legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav.
Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.



Det gjeres oppmerksom pa at kjgpers bank vil fa
prioritet etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og
eventuelle arealoppf@ringer som kan ha betydning
for denne matrikkelenhet henvises det til
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer
informasjon.

Konsesjon og odel

Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er
godkjent fradelt etter plan- og bygningsloven og
jordloven. Kjgper er kjent med at dette bekreftes
overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling
av egenerkleering om konsesjonsfrihet. Det er en
forutsetning for handelen at kjgper signerer denne,
og at erkleeringen godkjennes av kommunen.

Diverse

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger
gitt til eiendomsmegler og opplysninger innhentet fra
kommunen og evt. andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig,
og til 4 lese gjennom fullstendig salgsoppgave med
vedlegg fer bud inngis. Det er ikke kontrollert om
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som
fysisk er satt. Salgsoppgaven er lest og godkjent av
selger.

Boligkjeperforsikring

Kjeper har anledning til 8 tegne Boligkjeperforsikring.
Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved eiendommen de
neste fem arene.

Boligkjeperforsikring tegnes senest pa
kontraktsmatet.

Kjopsvilkar

Budgivning

Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og
budforheyelser skal inngis skriftlig til megler. | tillegg
er megler palagt & innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver fer bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl

BUD knappen pa eiendommens hjemmeside pa
www.partners.no. Eventuelle forhgyelser kan sendes
ved & svare direkte pd mottatt sms fra meglers
system, til megler Helge Barsand per e-post
helge@partners.no eller sms: +47 91 66 26 22. Alle
budforhayelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet far aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhayelser mé skje i god tid for
fristens utlgp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.
Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er séledes ikke forpliktet til 8 akseptere det
hoyeste budet p& eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan f& utlevert kopi av
budjournalen i anonymisert form.

Det gjores oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert @nsker & endre hvem
som skal std som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjgpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjepet frem til oppgjer er gjennomfart.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfere kontrollhandlinger knyttet
til kjgper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formél og
tilsikrede art. For kjsper mé& kontroll av legitimasjon
skje senest ved inngdelse av kontrakt. Signering med
bankID er regnet som gyldig legitimasjonskontroll.
Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er
part m& eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll
av hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet
(reelle rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer
& gjennomfaere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsé plikt & melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomferingen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfare
undersgkelser av kjgpers egenkapital og eventuelt
andre forhold knyttet til kjgper. Den delen av
kjspesummen som er egenkapital skal innbetales fra
kjopers konto i norsk finansinstitusjon.
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Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger a kjope usett kan ikke gjere gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og
synlig tilstand, kan det veere en mangel. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn
pa avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjeper regne med, og
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kjeper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket
er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning mé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil
et belgp pa kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjapers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at hvis det foreligger
vesentlig mislighold som bl.a. gir selger rett til 8 heve
nar det er gatt 30 dager fra avtalt betalingstid,
kjoper aksepterer dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfeores
til kjgper. Dersom dette ikke er @nskelig ma det tas
forbehold i budet.

Lov om avhending av fast eigedom

20

(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjepekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven fglger kommunale
opplysninger (f. eks reguleringskart med
bestemmelser). Alle interessenter forutsettes & ha
satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg far bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du
gnsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pé at Holmskau & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i
handelen, dersom det ikke avtales noe annet far
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for 8
gjennomfere oppdraget. Det gjeres oppmerksom pé
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfering av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pd www.partners.no.

Om oppdraget

Eier
Eier er Trond Karlsgen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Karlsgyveien 76.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 1133, bnr. 213
i Sarpsborg.

Vart oppdragsnummer er 194240152.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Karlsgyveien 76.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 1133, bnr. 213
i Sarpsborg.

Sameiebrgk: .

Vart oppdragsnummer er 194240152.



Megler og meglers vederlag
Fglgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva
(minimum 29 900 inkl. mva)

Tilrettelegging: 7 900,00
Oppgjarshonorar : 6 900,00
Betalingsutsettelse: 1 750,00
Elektroniske signeringer: 500,00
Markedspakke standard : 19 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav péa rimelig vederlag
for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til palgpte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Helge Bersand / +47 91 66 26
22/ helge@partners.no.

Prod. dato: 03.06.2024
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Y Matrikkelrapport  MATO0OT Samlet rapport for matrikkelenhet

Kartverket
For matrikkelenhet:
Kommune: 3105 - SARPSBORG Utskriftsdato/klokkeslett: 29.05.2024 kL. 07:36
Gardsnummer: 1133 Produsert av: Espen Danevad - 0105 Sarpsborg
Bruksnummer: 213
Side1av 7

29.05.2024 07:36
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Matrikkelenhet

Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 09.05.2022
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei
Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 1133 / 213 1614,9 m2
Eierforhold
Tinglyste eierforhold
Rolle Status Feds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver 121263 KARLS@EN TROND Vestjordet 4 111
1747 SKJEBERG
Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32
Lopenr Type Hovedteig Nord Pst  Heyde Areal Merknader
1 Teig Ja 6558373 622605 1614,9 m2
Forretninger der matrilckelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Eorretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Mettadresse (URL)
Annen referanse
Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024
Omnummerering Omnummerert til: 3105 - 1133/213

Omnummerert fra: 3003 - 1133/213

29.05.2024 07:36 Side2av 7



Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring

Eurratningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Opprett ny grunneiendom ved fradeling 19.04.2022 Tinglyst 11.05.2022 nermmart 04.05.2022
Oppmalingsforretning 21/12629 Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 3003 - 1133/1 -1614,8

Mottaker 3003 - 1133/213 16149

Bergrt 3003 - 1133/1/110 0

Berprt 3003 - 1133/193 0

Bergrt 3003 - 1133/209 0

Landmalernummer Navn
KRISTOFFERSEN EINAR GISLE

Retting av forretning 16.05.2022 nermmart 16.05.2022
Feilretting 21/12629 Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Feilfgring Avgiver 3003 - 11331 -1614,9

Mottaker 3003 - 1133/213 16149

Bergrt 3003 - 1133/209 0

Aktive bygg som er registrert pa matrikkelenheten

Bygningsnr: 145 926 262 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 0 Datoer
Lgpenr: Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 1 Rammetillatelse:
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 1 Vannforsyning: lgangsettingstillatelse:

Nord: 6558390 (Pst: 622601 Bruksareal totalt: 1 Avigp: Tatt i bruk: 27.07.1964
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:
Bygningstype:  Bygn.for vannfors,bla. pumpest Bruttoareal annet: 0 Ferdigattest:

Neeringsgruppe: Annet som ikke er naering Bruttoareal totalt: 0

Bygningsstatus: Tatt i bruk Alternativt areal: 0

Energikilder: Elektrisitet Alternativt areal 2: 0

Oppvarming: Elektrisk

Etasjer

Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTAtotalt Alt. areal Alt. areal 2

HO1 o] 0 1 1 0 0 0 0 0

Bruksenheter

29.05.2024 07:36 Side3av 7
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Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
28700 Karlsgyveien 76 Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 1133/213

29.05.2024 07:36
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. Malestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32

sssaano +1133/1 /740
)
%
— AY
\\ 6
\ +1133/213
b
N
6558360
#1153 /202
+1133/209
I:‘K.arlsray\/'eien 76
55583 |
[— b22580 p— s2z600 s22620 s226840 522660
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Areal og koordinater

Areal: 1614,9 Arealmerknad:
Rep i k Koordinat EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6558373 @st: 622605
Grensepunkt / Grenselinje Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatti / Grensepunkttype / Npyaktighet
Lapenr Nord Pst Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
1 6558337,43 622614,58 Jordfast stein Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 14
33,13
| 7772 Tesssaeaze  e2zsossr 1 Umerket 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) o]
27,85
| 7773 enssssso 62257755 Jord Offentlig godkjent grensemerke | 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0]
18,19
"7 74 " Tesssa0167 62258661 Jord Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) o]
2,49
| 7775 " ebsBA0059  622588.86  Jord Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0]
46,57
6 655837972  622630,49 Fjell Bolt 69 Beregnet
45,18
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E... Y Reguleringsplankart N

“ Eiendom: 1133/213 /

Adresse: Karlsgyveien 76 e
Utskriftsdato: 21.05.2024
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

UTM-32

1133/1/65

&

N 6558400

133213

N 6558300 N 6558300

1133221

©Norkart 2024

11337222

009229 3

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.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.




Tegnforklaring

Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200

Regulerings- og bebyggelsesplanomride
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Bestemmelser - kommunedelplan for kystsonen 2022 — 2034, Sarpsborg Side 3 av 36

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN
FOR KYSTSONEN 2022-2034

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor
kommunedelplan for kystsonens planavgrensning.

Bestemmelser og plankart er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i kursiv, og er kun
av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen.
Retningslinjene gir utdypende forklaring for bedre forstaelse og praktisering av
bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og retningslinjene.

Alt areal skal der ikke annet er spesifisert gjennom bestemmelser beregnes i henhold til
Teknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av
bygninger.

§ 1. FORMALET MED PLANEN (jt. pbl § 11-5)

Kommunedelplan for kystsonen skal vare et verktgy for a bidra til & nd malene i

kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale

fgringene. Kommunedelplan for kystsonen skal vere et styringsverktgy for detaljplanlegging

og byggesaksbehandling.

a. Kommunedelplan for kystsonen skal sikre en baerekraftig forvaltning av Sarpsborg
kommunes kyst- og sjgomrader.

b. Kommunedelplan for kystsonen skal sikre og videreutvikle arealer til gnsket vekst for
bolig, fritidsbolig, nzringsutvikling, sosial- og teknisk infrastruktur, samt natur- og
friluftsomrader.

c. Kommunedelplan for kystsonen skal tilrettelegge for et utbyggingsmgnster basert pa
prinsipper for samordnet areal- og transportplanlegging, og videreutvikling av et effektivt
og miljgvennlig transportsystem for gods- og persontransport.

d. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkar,
naturmilj@, kulturmiljger og kulturminner, jordvern og klima skal ivaretas i plan- og
byggesaker.

§ 2. PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6)

Kommunedelplan for kystsonen fastsetter bruken av kommunens arealer innenfor
planavgrensningen. Planen gir ogsd rammer for nye reguleringsplaner, og erbindende for alle
nye tiltak nevnt i plan- og bygningsloven § 1-6 jf. § 20-1 farste ledd bokstav a til m.

Kommunedelplan for kystsonen gir ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller
bestemmelser i eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatti § 3.6 jf. pbl
§ 1-5.
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Retningslinje til § 2

Reguleringsplaner som ikke omfattes av hensynssone H910 (reguleringsplaner som gjelder
foran) jf. § 3.6 gjelder s langt de er i samsvar med kommuneplanen. De supplerer
kommuneplanen ved bestemmelser eller mer detaljerte arealformdl. For eksempel kan de angi
omrader som skal brukes som lekeplasser, parkering, grontomrdader osv. innenfor et bebygd
omrdade som er satt av til bebyggelse og anlegg. Ved sammenfallende detaljerte
arealformal/bestemmelser, gjelder kommuneplanen. For eksempel krav om antall
parkeringsplasser.

§ 2.1 Forbud mot tiltak i 100-metersbelter og langs vann og vassdrag (jf. pbl § 1-8)

a. Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd kan ikke settes i verk innenfor
100- metersbeltet langs sj@ avsatt i plankartet. Unntatt fra dette er mindre
fasadeendringer som fglge av vedlikehold.

b. Forbudet mot tiltak gjelder si langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommunedelplan
for kystsonen eller i gjeldende reguleringsplan, jf. pbl § 1-8 tredje ledd.

c. Forbudet gjelder ikke oppfering av nedvendige bygg og mindre anlegg og opplag for
landbruk, fiske, akvakultur eller ngdvendig ferdsel til sj@s, jf. pbl § 1-8 fjerde ledd.

d. Fraandre vann og dpne bekker kan bygning, konstruksjon, anlegg eller innhegning ikke
oppfwres i et belte pa 25 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig
flomvannstand.

Retningslinje til § 2.1:
Etablering av privat sandstrand/pdafvlling av sand tillates ikke, jf. pbl § 1-8.

§ 3. HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. pbl § 11-8¢)

Retningslinje til § 3.1

Innenfor omrdader vist som hensynssone friluftsliv bpr det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke friluftslivet.

§ 3.2 Hensynssone naturmiljs H560 (jf. pbl § 11-8c¢)

Retningslinje til § 3.2

Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik
at dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende.

I omrader hvor viktige naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves
utarbeidet skjptselsplan for omrddet.
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§ 3.3 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf. Naturmangfoldloven
og pbl § 11-8d)
Innenfor hensynssonen gjelder egne bestemmelser for hvert enkelt naturreservat.

Retingslinje til § 3.3.
Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljodirektoratets karttjeneste).

§ 3.4 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl § 11-8d)
I omrader vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med
vernebestemmelsene,

Retningslinje til § 3.4.
i. Omrdder som er vedtaksfredet eller forskriftsfredet er merket pa plankartet med
hensynssone H730. Det samme gjelder automatisk fredete kulturminner av en viss
storrelse. @Qvrige automatisk fredete kulturminner merkes med rune-R.

ii. Riksantikvarens database Askeladden brukes i byggesaksbehandling og
reguleringsarbeid.

§ 3.5 Bandleggingssone - bandlegging etter energiloven H740, Hensynssone for
hgyspennings luftledning (jf. pbl § 11-8d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhind avklares med ledningseier.

§ 3.6 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret H910 (jf. pbl
§ 11-8f)

Fglgende reguleringsplaner med bestemmelser gjelder foran kommunedelplan for
kystsonen:

'Vedtaksdato PlanlD iPlannavn

09.07.1984 37003 Sendre Ullergy

12.12.1985 35006 Del av Torgauten

15.10.1987 35008 Hgysand sgr

27.08.1987 35007 Halvorskogen

05.09.1991 35010 Borreg.arb. ferichjem
19.06.1997 37004 Falla

22.03.2001 36001 Lokkevika

19.09.2002 37005 Olseng marina

22.05.2003 36002 (ketangen — Hvitsand - Kélvikholmene
20.11.2003 35016 E6 Svingenskogen — Skadalen
18.09.2008 35019 Lgen

10.12.2009 35020 Mglen
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22.09.2011 137008 Karlsgen Ostre i
114.06.2012 137007 iSkjebergkilen marina i
12.02.2015 35021 Strandvollen

11.12.2015 36003 Grimsgy Marina

06.04.2017 37010 Bukkenes

21.06.2018 37011 Revebukta

26.09.2019 36004 Greesdal feriehjem

17.12.2019 35026 Mglsbakken

§ 4. GENERELLE BESTEMMELSER (jf. pbl § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl 11-9nr. 1)

a.

[ omrader for bebyggelse og anlegg, omrader for samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur og omrader for bruk og vern av sj@ og vassdrag, kan tiltak etter plan- og
bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a), b), d), k), 1) og m) ikke finne sted for
omradet inngdr i en reguleringsplan.

[ omrader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg skal reguleringsplanen omfatte
hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)

a.

b.

I omrader avsatt til naverende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende underformal, er

felgende unntatt fra plankravet:

i. Utvikling av boligprosjekter med inntil 1 ny boenhet i omrider avsatt til navaerende
bebyggelse og anlegg i Kvastebyen (BA-1).

I omrader avsatt til fremtidig og navaerende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformal, som ikke er omfattet av reguleringsplan, er fglgende unntatt fra plankravet:
i. Oppfering av ett mindre tilbygg og pébygg til eksisterende enhet.

ii. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg pa
bebygd boligeiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun vaere én etasje
og ha maksimalt BYA 50 m?. Mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige 5 m og 3,5
m.

iti. Utvikling av fritidsboliger i omrader avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse med
feltnummer: F1, F7, F8, F9, F10, F11 og F13.

. T omrader som omfattes av plankravet i § 4.1 med unntak av «Bruk og vern av sj@ og

vassdrag, med tilhgrende strandsone» er fglgende unntatt fra plankravet:
i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett og lignende.

. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for milj¢ og samfunn, der kommunen

anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.
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Retningslinje til § 4.2:

i. Til punkt d: Ved vurderingen om et tiltak kan ha mindre negative konsekvenser for miljp og
samfunn skal det ikke bare legges vekt pd omfanget, men ogsa de samlede virkningene og
konsekvenser av hele tiltaket. Dette md sees opp mot det omrddet tiltaket befinner seg i, samt
om tiltaket kommer i konflikt med for eksempel jordverninteresser, friluftsinteresser,
miljoverninteresser, kulturminner og kulturmiljper, verdifullt kulturlandskap eller
trafikksikkerhetshensyn.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefglge (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal vere opparbeidet
foor brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfgres pa vinteren skal opparbeidelsen
skje fgrstkommende var. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger og
tilbygg/uthus/garasje til eksisterende bolig.

b. Det kan settes rekkefglgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.

c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes for
tilfredsstillende vann- og avlgpssystem er etablert. Tilkobling til kommunalt vann- og
avlgpsanlegg vil vaere tilgjengelig innen tre ar etter varsel om oppstart av
reguleringsplanarbeid.

d. Fer brukstillatelse gis i byggesaker, skal renovasjonsforskriften og dens retningslinjer
veere oppfylt.

§ 4.4 Forhold til jordloven og skogbruksloven (jf. jordloven § 2 og skogbruksloven § 2)

Retningslinje til § 4.4

i. Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestdaende av dyrket eller dyrkbar mark skal
Jordloven §§ 9 og 12 fortsatt gjelde fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter
pbl, jf. jordloven § 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 folges opp sd lenge arealene
klassifiseres som jordbruksarealer jf. ARS (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller
innmarksbeite).

ii. Pa skogsarealer gjelder skoghbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl, Jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i reguleringsplanen.
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§ 4.5 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 nr. 2)
Kommunen kan inngé utbyggingsavtaler i forbindelse med reguleringsplanarbeid. Avtalene
skal fastsette konkrete lgsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle forhandlinger om

utbyggingsavtaler varsles og gjennomfgres parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan, jf.
bystyresak 99/12.

Retningslinje til § 4.5

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for d fordele kostnader pa en hensiktsmessig mdte mellom
kommunen og andre aktgrer, eksempelvis for d bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig park/lekeareal. Uthyggingsavtaler bgr tas i bruk for d oppna boligpolitiske mal, for
eksempel for d sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av
boligene.

§ 4.6 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl 11-9 nr. 8)
Kommunen skal kreve at det i reguleringsplanarbeidet redegjgres for muligheten for
nydyrking eller flytting av jord.

§ 4.7 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Krav om universell utforming jf. gjeldende plan- og bygningslov og teknisk forskrift skal
ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.

§ 4.8 Skilt og reklame (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal utfares slik at de tilfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn
bade i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og omgivelsene. Skilt og reklame skal
ikke bidra til privatisering. Farge og utforming skal godkjennes av kommunen. Pa
bygningers fasader skal det benyttes frittstaende bokstaver. Kommunen kan kreve
utarbeidet detaljert skilt og reklameplaner for enkelteiendommer.

a. [ apent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfares
frittstaende reklameinnretninger.

b. Skilt og reklame i form av lyskasser skal fortrinnsvis ikke benyttes. Blinkende eller
bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke.

c. Uthengsskilt skal ha en fri hgyde over terreng pa minst 2.5 meter. Lgsfotreklame til hinder
for allmenn ferdsel tillates ikke.

d. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere bebyggelse og miljg.
Plasseringen skal ikke vere til hinder for ferdselen.
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§ 4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Side 9 av 36

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter,
ombygging, for bruksendring og/eller utvidelse av eksisterende bygninger avsettes
parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til falgende bestemmelser:

Arealformal | Grunnlag Antall Sykkelplasser
biloppstillingsplasser
Minimum | Maksimum
Bolig Per boenhet 1 Min 2
Fritidsbolig* Per enhet 1
Omsorgsbolig | Per boenhet 0,25 1 Min 1
Hotell, Per rom Lases i reguleringsplan
campingplass
Forretning Per 100m? BRA 4 Min 3
Kontor Per 100m? BRA % Min 3
Smabathavn Per bitplass Lgses i reguleringsplan
Industri Per 100m? BRA | Lgses i reguleringsplan
Lager Per 100m2 BRA | Lgses i reguleringsplan
Restaurant, Per 100m2 BRA 5
forsamlings-
lokale
Barnehage Per ansatt 1 Min |
Per barn 0,15 0,25
Grunnskole Per ansatt 1 Min |
Per elev Min 0,25

* Gjelder ikke ved riving med pdfplgende oppfering av ny fritidsbolig
Beregnet antall plasser avrundes til nzermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser

= | plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen Igses gjennom

reguleringsplan.

a. Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om universell
utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt bevegelsesevne, minimum én

plass.

b. Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan maksimalt 15 %
av eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

c. Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av eiendommen
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benyttes til parkering pa terrengniva.
d. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

e. I bolighlokker, byggverk for publikum og arbeidsbygninger skal minst 25 % av
sykkelplassene ha overbygg.

f. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendgrs fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grgnt preg med for eksempel trer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, hgye hekker rundt omradene skal unngas.

g. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4):

i. Ibolighyge med minst seks boenheter med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av
alle p-plassene i hvert parkeringsanlegg ha fremlagt strgm for lading.

ii. Iandre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt strgm for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt fer
det gis brukstillatelse.

iii. Standarden pa ladepunkter skal viere i samsvar med kravspesifikasjonene i
kommunens strategi for ladeinfrastruktur.

h. Bilparkering med ngdvendig mangvreringsareal skal lgses pa egen tomt eller i felles
garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

i. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del
av utomhusplanen. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en parkeringsplan gjgres
rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbgtende tiltak som gjennomfares.
Dette ma ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang pa parkeringsplasser.

j.  Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pa terreng eller i fellesbod.
Byggverk for publikum skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for bespkende nar
inngangspartiet, under tak.

Retningslinje til § 4.9:
Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med
minst en ny boenhet og/eller minst 200 m2 utvidet bruksareal.

§ 4.10 Stey (jf. pbl 11-9 nr. 6)

a. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging (T-
1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stgygrenser i tabell 3 i T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

b. Det kan tillates stgyf@lsom arealbruk i gul stéysone dersom bebyggelsen har en stille side
og tilgang til egnet uteoppholdsareal med stgyniva som ikke overskrider grenseverdi i det
til enhver tid gjeldende regelverk. Bebyggelsen skal planlegges slik at en stgrst mulig
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andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu mot) stille side.

¢. Innenfor hensynssoner H210 og H220, eller innenfor gule og rgde stgysoner i det nyeste
stgykartet fra Sarpsborg kommune, gjelder fglgende ved etablering av ny bebyggelse med
stoyfelsomt bruksformail eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller spknad
om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa bergrte bygninger og
uteoppholdsareal som vil vaere ngdvendige for at stgykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med sgknad om
igangsettingstillatelse.

iii. Vurderingene i stgyutredningen skal felge Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging (T-1442/2021). Avbgtende tiltak skal veere prosjektert tilstrekkelig
far igangsettingstillatelse kan gis, og tiltak skal vaere utfgrt far brukstillatelse kan gis.

d. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen vurderes.

e. Det kan ikke etableres flere boenheter, nzeringsarealer, skole, barnehage eller
omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og lagt til grunn i
respektive reguleringsplan.

f. Utendors stgyreduserende tiltak ma utformes pa en slik mate at de etter kommunens
skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter.

Retningslinjer til § 4.10

Til punkt c: Om utvidelsen er vesentlig beror blant annet pd type rom/bruk, kvadratmeter og
stgysone (gul/rad). Selv om utvidelsen ikke er vesentlig bgr tiltaket veere stpyisolerende (som
eks. isolerglass) for et best mulig innemiljp.

§ 4.11 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utendgrs tilfredsstiller
kravene i de til enhver tid gjeldende lovverk.

b. Det ma gjgres nermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor omrader langs
fglgende veier:

— Yitterkant E6, 65 meter ut.

Retningslinjer til § 4.11

Temakart Luftforurensing, eller det nyeste luftforurensningskartet fra Sarpsborg kommune,
legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om luftforurensing i form av
svevestedy (PM10) og nitrogendioksid (NO3) fra trafikk, vedfyring og industri, samt
industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (S0:).
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i. 1Irgd sone pa temakart Luftsone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er folsom for
luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomrader, etter en helsefaglig vurdering.

ii.  Gul sone pa temakart Luftsone er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet med d
tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er folsomt for luftforurensning. 1
gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal eksponering og at det
sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsd er utsatt for stoy skal den totale
belastningen vurderes.

§ 4.12 Skredfare (jf. pbl §§ 28-1 og 11-8)

a. For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for skred vurderes i henhold
til krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder
1/2019 — Sikkerhet mot kvikkleireskred.

b. T omrider vist som faresoner H310 pa plankartet, ma det ved utarbeiding av
reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred, jf.
krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar
med NVEs veileder 1/2019. Sikkerhet mot skred i bratt terreng utredes i samsvar
med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng.

Retningslinje til § 4.12

i. Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone H310_kartlagt
kvikkleiresone» pa plankartet og pa temakart Grunnforhold.

ii. Aktsomhetsomrdader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred, samt
omrader med mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og temakart
Grunnforhold som:

e Faresone «H310_aktsomhet steinsprang»

o Faresone «H310_aktsomhet sngskred»

e Faresone «H310_aktsomhet jord- og flomskred»
o Faresone «H310_aktsomhet marin leire»

Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i smd
skrenter.

Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlppsomrdder. Dersom
planlagte tiltak ligger innenfor omrdder med mulig marin leire eller ligger nedenfor
omrdder med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs
veileder 1/2019.

§ 4.13 Flomfare (jf. pbl §§ 28-1 og 11-8)
a. For alle planer og tiltak i flomutsatte omréder skal faren for flom vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-2 med veiledning.
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b. I omréader vist som faresoner H310 pa plankartet, ma det ved utarbeiding av

reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom, jf. krav i
TEK17 § 7-3 med veiledning.

c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig

sikkerhet mot oversvgmmelse oppnis. Temakart Flomveier kan benyttes som
grunnlag for a vurdere naturlige flomveier. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter
plan- og bygningsloven § 20-1 bergrer et omrade med fare for flom, eller vil skape
nye flomveier som f@lge av planlagt utbygging, skal konsekvenser kartlegges.

d. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til

enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinje til § 4.13

Falgende er tatt inn som faresoner H310 pa plankartet, og vist pa temakart Flom:
o Aktsomhetsomrader for flom langs gvrige vassdrag er vist som faresone
«H310_aktsomhet flom vassdrag).
o Aktsomhetsomrader for stormflo kombinert med havnivdstigning (2090-niva) er
vist som faresone «H310_aktsomhet stormflo».
o [tillegg viser temakart Flomveier (dreneringslinjer) de naturlige veiene vannet

folger.

§ 4.14 Overvannshandtering (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

d.

Kommunens veileder for hiandtering av overvann skal legges til grunn ved byggesgknad
og/eller planlegging av ny bebyggelse.

Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og apent. Dvs. gjennom infiltrasjon og
fordrgyning i grunnen og apne vannveier, utslipp til resipient eller pa annen mate utnyttes
som ressurs, slik at vannets naturlige kretslgp opprettholdes og naturens
selvrensningsevne utnyttes.

Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette farer til at
overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.

Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. en beregning av bligrgnn faktor, i trid med Norsk standard 38/45 Bligrgnn faktor.

en overvannsplan som viser lgsning for handtering av overvann. Overvannsplanen skal
vise framtidig nedbgrsmengder og nagdvendige tiltak for a hindtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.14

1.

il.

Overvannshandtering bgr planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.

Blagrenn faktor: Prosjekter bor oppfylle en bldgronn faktor pa minst 0,7 i omrdder for
vesentlig fortetting og minst 0,8 i resten av kommunen, jf. kommunens overvannsveileder.
Eventuelle avvik ma begrunnes.
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iii.  Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og skal bevares sa neert opptil sin

naturlige form som mulig.

iv. I planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede vassdrag, skal det

vurderes om vassdraget kan gjendpnes og restaureres.

§ 4.15 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl §11-9 nr. 3 og 5)

a.

Sarpsborg kommunes retningslinjer for slokkevannforsyning og vannforsyning til
sprinkleranlegg skal legges til grunn i planlegging av ny bebyggelse. Det er
tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar a sgrge for at myndighetenes krav til brannsikring
er ivaretatt. Dersom slokkevannkapasiteten ikke er tilstrekkelig, ma tiltakshaver sgrge for
supplerende eller alternative tiltak.

Ved regulering av nye bolig- og neringsomrader skal det settes av branngater som skal
bidra til 4 stoppe spredning av en eventuell brann.

§ 4.16 Grunnforurensing (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

d.

Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fgre til helse- eller
miljgskade.

Miljgdirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens «temakart Grunnforurensing»
skal, som et minimum, benyttes som grunnlag for a vurdere risiko for forurenset grunn.

For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder fplgende:

i. Iforkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomfgres undersgkelser av
grunnen.

ii. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det tas prgver av overflatejorda nar utelekeomridet er ferdig planert. Dersom noen av
pravene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomferes. Dette skal
utfgres i henhold til Miljadirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

iti. Dersom ny jord tilfgres skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kjemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager
og lekeplasser», tabell 3 i Miljadirektoratets veileder TA-2261.

§ 4.17 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl § 11-9 nr. 3)

a.

Ved storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides
en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal godkjennes for
igangsettingstillatelse gis. Planen skal kunne redegjgre for bl.a. trafikkavvikling,
massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gaende og syklende, stgyforhold, rystelser
og vibrasjoner, renhold og stgvdemping. Ngdvendige beskyttelsestiltak kan kreves etablert
for bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

Bygg og anleggsvirksomhet skal ikke gi stpy som overskrider stgygrensene gitt i tabellene
4 og 5 i Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442. Det kan kreves at
effekten av stgydempende tiltak dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.
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c. For stgrre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stovdempende tiltak
dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.

Retningslinje til § 4.17

Med storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak menes tiltak med anlegg som varer i mer
enn seks uker, eller hvor flere tiltak med anlegg i samme omrade vil vare mer enn seks uker til
sammen.

§ 4.18 Hgyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 11-8a)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for sa lave elektromagnetiske felt
som praktisk mulig.

b. Det er generelt byggeforbud innenfor 5 meter fra nettstasjon og 10 meter fra
transmisjonsnettledninger, mélt fra ytterste stramfgrende line.

c. Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 — 1 a) og k) innenfor bandleggingssone
H740 «Biandlegging etter andre lover», skal tiltakshaver innhente uttalelse fra netteier.

d. Vednyetablering av boenhet/fritidsbolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved
nyetablering av hgyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de bergrte bygg ikke blir
magnetfelt over 0,4 puT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert
pa fakta om anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strémbelastning over aret.

Retningslinje til 4.18
Hgyspentanlegg omfatter hgyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.19 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

a. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pa en slik méte at det etter
kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. Tiltaket skal tilpasses
omradets bruk, struktur og naturgitte forhold.

b. Det skal gjores en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. I vurderingen skal innga
momenter som ner- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger. Der tiltak bryter med
eksisterende byggeskikk eller bebyggelsesstruktur, ma det redegjgres for hvordan tiltaket
tilfgrer nye kvaliteter og hvordan det tilpasses til omradet. Ved regulering skal det leveres
3D-modell som viser forholdet til nabobebyggelse og omgivelsene. Kommunen kan kreve
at 3D-modell leveres som del av sgknad om tiltak.

c. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring eller
annen bruk av slikt areal, nar det etter kommunens skjgnn vil virke sterkt skjemmende
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eller vere til vesentlig ulempe for andre.

Retningslinjer til § 4.19
L Til pkt. b: Kommunen vil kunne kreve 3D-tegninger som del av byggesoknaden for
eksempel i neerheten av kulturminner eller innenfor avgrensningen av kulturmiljper
eller kulturlandskapsomrader.

i Til pkt. d: Med «vesentlig ulempe for andre» kan for eksempel skadedyr inngd i
kommunens vurdering.

§ 4.20 Belysning (jf. pbl 11-9 nr. 6)

Utvendig belysning skal bidra til trygghet og trivsel i bebygde omrader. Utvendig belysning
bgr ikke vere til sjenanse for mennesker eller dyr. Ved valg og utforming av utenders
belysning bgr mengden strglys begrenses sd mye som mulig.

Remingslinjer § 4.20

Med «strolys» forstas det i denne sammenheng som lysforurensing. Dette er lysutsendelse
som spres i en utilsiktet retning, med en intensitet som kan oppleves som sjenerende eller
forstyrrende for mennesker, miljp og fauna. Overdreven og ukritisk bruk av kunstig belysning
kan redusere folks trivsel og forringe naturmiljget.

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl 11-9 nr.6)

a. Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjgres for ved utarbeidelse av reguleringsplan og
byggesaksbehandling, og veies opp mot miljgmalet til vannforekomsten.

Retningslinjer til § 4.21

i. Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 med tilhprende veileder skal legges til grunnved
behandling av saker somkan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet. Vurderingene og
vektleggingen av prinsippene skal fremga av saksutredningen.

ii. Dersom vurderingen etter a. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til naturmangfold,
kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet. Kommunen kan ogsa
kreve at alternativvurdering og/eller avbatende tiltak gjennomfores.

iil. Som minimum skal Miljpdirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. I tillegg bor ogsa lokale databaser og kunnskapsmiljper
legges til grunn for beslutningen. Kommunen kan stille krav om undersgkelse av
naturmangfold.
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§ 4.22 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
[ 100-metersbeltet mot sj@ og innenfor forbudsgrense langs vann og vassdrag tillates ikke
plassering av midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg, herunder campingvogner,
telt og lignende.
Unntatt fra forbudet er:

e Plassering av campingvogner, telt og lignende pia omradet avsatt til campingplass.

e Plassering av campingvogn pa bebygd boligeiendom.
Telting som er tillatt etter friluftsloven.
Konstruksjoner eller anlegg pa bygge- eller anleggstomt.
Konstruksjonereller anlegg som er ngdvendige for landbruket eller fiskerinzringen.
Navigasjonsinstallasjoner.

§ 4.23 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap H550_01 skal
vurderes opp mot hensynet til at landskapskarakteren ikke skal forringes.

Retningslinje til § 4.23
i. Bestemmelsesomrdadene omfatter:

—  Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse etter Riksantikvarens KULA-register
(gjelder H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta)

— Landskap i tilknytning til kulturmiljp ihht. rapporten Underlagsdokument for
Jortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljper med analyse av
egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en neermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

—  Viktige kulturlandskap eller kulturmiljper i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018.

— Viktige kulturlandskap kartiagt av Sarpsborg kommune i 2015.

ii. Bestemmelsene §§ 4.23.1 spesifiserer i hvilke bestemmelsesomrdder fortetting med
nybygg ikke tillates. Hvor dette ikke er angitt, tillates nybygg sd lenge de tilpasser seg
omradets serpreg. Forbud mot nybygg omfatter ikke riving og gjenreising etter brann
eller annen skade.

iii. Med mindre det er spesifisert i bestemmelsene under § 4.23 at tiltak skal oversendes
regional kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv. Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.23 menes bygninger som ikke regnes som
sekundwrbygninger.

§ 4.23.1 Bestemmelsesomrade H550_01 Oldtidsveien-Skjebergsletta
a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Bebyggelsen og strukturen i
gamle gardstun skal sgkes beholdt. Nye driftsbygninger bgr innpasses godt i eksisterende
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gardstun, bade med hensyn til arkitektur og plassering. Det er viktig at elementer som
underbygger det historiske landskapets karakter ivaretas, for eksempler trerekker,
beitemarker, bekker og utsynspunkter mot fjordarmene. Alle tiltak innenfor
bestemmelsesomradet for skal vurderes opp mot hensynet til at landskapskarakteren ikke
skal forringes.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen ma holdes apne.

c. Ved en eventuell utbedring av fv. 130 Oldtidsveien bgr det legges vekt pa god veiestetikk
som kan bidra til a forsterke de historiske sammenhengene.

d. Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gérdstun, verneverdige bygninger og trerekker,
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

e. Fglgende kulturminner er av regional verdi:
e Hornnes (de to giardstunene Hornnes vestre gnr. 1006/1 og Karehornnzs gnr. 1004/3,
samt alléen mellom) — delvis innenfor arealplanen.
Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.24 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
a. Automatisk fredete kulturminner
i. For alle tiltak som kan komme til  virke inn pa automatisk fredede kulturminner,
inkludert deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov
om kulturminner.

ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juli 1978 nr. 50,
(Kulturminneloven) § 8.

b. Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

i. Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmiljg. Oppfering av nye bygninger og anlegg innenfor
verneverdige kulturmiljger ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og
strukturer.

ii. For kulturminner som i seg selv, eller som del av et kulturmilj@, har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsla sgknad om rivning.

iii. Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljget ikke gar tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.
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iv.

Vi.

Vii.

Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal utformes slik at den er tilpasset og ikke blir
dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger
og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk
og arkitektonisk verdi. Omradets serpregede miljg og karakter skal videreutvikles
med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

Tilbakefaring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefgring kan kun skje etter tilradning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning.
Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte
bygningsdeler kan tilbakefares til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra
eksempler pa tilsvarende bygninger.

Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om rivespgrsmal av
verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller pabygginger og/eller dispensasjoner
skal oversendes regional kulturminneforvaltning. Alle vesentlige endringer pa
kulturminner oppfert fgr 1850 oversendes regional kulturminneforvaltning, jf.
kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens kulturminnefaglige
sakkyndige som avgjer hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell
betydning skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

SEFRAK-bygninger: Tiltak ved SEFR AK-registrerte bygninger skal vurderes a
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i Kulturminneloven § 25 at kommunen er
pliktig a oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse, fgr endring
eller riving kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

Retningslinjer til § 4.24

Kulturminneplanen viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. I tillegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke star oppfért i kulturminneplanen
har verneverdi.

i. Til pkt vi: Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal verdi inngar i
bestemmelsesomréder for bevaring av kulturlandskap H550 eller kulturmiljp H570.
Bestemmelsene under § 4.23 og § 4.25 presiserer hvilke kulturminner og kulturmiljper
som har nasjonal eller regional verdi.

ii. SEFRAK-bygninger: Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt
spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen
verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som et varsko om at kommunen bor ta
en vurdering av verneverdien fpr det eventuelt blir gitt tillatelse til a endre, flytte eller
rive bygninger.
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§ 4.25 Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
a. I alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets s@rpreg.

b. Ved regulering eller ssknad om nybygg eller vesentlig tilbygg/pabygg/ombygging av
eksisterende bygg innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal
kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.
Det kan kreves fasadeoppriss og/eller tilpasningsanalyse som ogsa viser tilliggende
bebyggelse. Ved regulering eller sgknad om nybygg like utenfor et bestemmelsesomrade
bevaring av kulturmiljg kan kommunen kreve at kulturmiljget dokumenteres, og at det
redegjgres for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.

c. Elementer som for eksempel arkitektur, hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg,
bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og brygger kan bidra til & gi s@rpreg til et omrade, og
kan kreves bevart.

d. Med mindre det er spesifisert i bestemmelsene under §§ 4.25.1 og 4.25.2 at tiltak skal
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

Retningslinje til § 4.25
Bestemmelsesomrdader bevaring av kulturmiljg vises pd temakart Kulturlandskap og
kulturmiljper. Bestemmelsesomrddene omfatter:
e Omrdder fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljper med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr.
2020.
e Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner.

§ 4.25.1 Bestemmelsesomrade H570_01 Hgysand

Kulturmiljget skal ivaretas. Endring av eksisterende bebyggelse kan tillates sa lenge
eksisterende skala, kulturhistorisk- og arkitektonisk stil, grad av vegetasjon og
terrengtilpasning viderefgres. Deling av eiendom er ikke tillatt.

Eiendommer som allerede har fatt tillatelse om fradeling kan likevel bebygges.

§ 4.25.2 Bestemmelsesomrade H570_02 Feriehjemmet
Borregaardsarbeidernes feriehjem. Kulturmiljget skal ivaretas. Eventuell ny bebyggelse ma
tilpasse seg eksisterende arkitektonisk stil.

§ 4.26 Deponi (jf. pbl § 11-9 pkt. 50g 6 0g § 11-10)
Deponier tillates ikke.
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§ 5 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. pbl §§ 11-9, 11-
10 0g 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer navaerende og fremtidig
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, forretning, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, {ritids- og turistformal, neeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
og uteoppholdsarealer.

I omrader som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og anlegg,
er formalet ikke uttgmmende. Formalet inkluderer bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomradet.

a. Faringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, mé hensyntas ved
regulering av omradene:
i. Framtidige hytteomrader som ma reguleres eller fradeles, tabell nr. 4.
ii. Framtidige nzringsomrader som ma reguleres, tabell nr. 5.
iii. Framtidig idrettsomrade som ma reguleres, tabell nr. 6.
iv. Framtidige smabathavomrader som ma reguleres, tabell nr. 7.

b. Ved regulering eller sgknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:
i. Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pd eiendommen.
ii. Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.
iii. Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.
iv. Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde arealer.
v. Adkomster.
vi. Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.
vii. Parkeringsareal for sykkel.
viii. Blagrgnne kvaliteter, inkludert eksisterende traer som skal bevares/felles og ny
vegetasjon.
ix. Gjerder, stgttemurer, levegger/st@yskjermer og andre konstruksjoner.
X. Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med renovasjonskjgretay.
xi. Utendgrsbelysning.
Der kommunen finner det ngdvendig vil det kunne kreves ytterligere dokumentasjon.

c. Opplag av bater over 5 m i 100-metersbeltet tillates kun pa omréder avsatt til smabathavn
og bebygde boligeiendommer.

d. Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket apenbart vil medfgre trafikkgkning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en
trafikkutredning basert pa blant annet trafikktellinger.
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V]

i. Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pa trafikk.
ii. Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfgre for at
trafikkgkning kan aksepteres.
Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille rekkefglgekrav
om gjennomfgring av tiltak pa veisystemet med s@rlig fokus pa lgsninger til kollektiv,
gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates det ikke utbygging i
stgrre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i reguleringsplaner og sgknad
om tiltak.

Fremfgring av kyststi skal prioriteres i alle nye reguleringsplaner der dette er relevant.

Detaljreguleringsplan for omrade BA 2 - (Olseng marina) skal kun tillate underformalene
1170 (fritids- og turistformal), 1150 (forretninger — dagligvarer), 1165 (selskapslokale),
1169 (bevertning), 1360 (bensinstasjon), 1390 (galleri og/ eller konferansesenter), 1169
(aktivitetspark) og 1310 (kontor). Bebyggelse og virksomhet skal hensynta kystlandskap,
naturmiljg og kyststi.

Detaljreguleringsplan for omrade BA-3 - (Bukkholmen) skal kun tillate underformalet
1587 (smabatanlegg i sjy og vassdrag).

Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven og lignende er tillatt,

Retningslinjer til § 5.1 f

L

Til pkt d: Med trafikkutredning i denne sammenheng, menes et dokument som beskriver
nédveerende trafikksituasjon i omrddet og fremtidig trafikksituasjon i omrddet — béide
ADT, antall gaende, syklende og hvilke kollektivirafikklpsninger som er tilgjengelig. Det
menes ogsa en beskrivelse av hvilke veilgsninger som vil gi trafikksikker og akseptabel
trafikkflyt dersom omspkt/planlagt tiltak gjennomfpres.

i. Til pkt h: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1

person tilfprer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

(f. pbl § 119 nr. 50g 6 0g § 11-10)
Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 300 m? bebygd areal (BYA).

Mgne- og gesimshgyde skal ikke overstige 8 m og 7 m.

Maksimal stgrrelse per garasje/uthus er 80 m? BY A. Mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 6 m og 4 m.

Plassering av ny bebyggelse skal vere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angér
avstand fra kommunal vei med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten. 1

59



Bestemmelser - kommunedelplan for kystsonen 2022 — 2034, Sarpsborg Side 23 av 36

omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres n@ermere veikant enn 5 m.
Postkassestativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende tillates nermere veikant enn 5 m
uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt overholdes.

e. Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og stgttemurer, ma ikke plasseres n&ermere offentlig
vann- eller avlgpsledninger enn 4 m. Neermere plassering enn 4 m kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

f. Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 forste ledd, skal tilpasses det eksisterende
terrenget og utformes pa en slik méte at det eksponeres minst mulig. Det skal benyttes
naturtilpassede farger.

g. Bruksendring til fritidsbolig er ikke tillatt.

Retningslinjer til § 5.1.1
i. Til pktd: Ved riving av bebyggelse plassert neermere enn 5 m fra veikanten kan den
tillates gjenoppfort pa samme sted, men taket skal ikke komme neermere enn 1 m fra
eiendomsgrense til vei.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl § 11-9 nr. 5 0g § 11-10)
a. Inye reguleringsplaner og ved oppfering av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)
Boenhet pa under 80 m* BRA Minst 50 m* per boenhet

Boenhet pi mellom 80 og 100 m* BRA Minst 100 m? per boenhet
Boenhet pi over 100 m> BRA Minst 150 m? per boenhet

b. Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gjor at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

¢. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
—  FPelles oppholdsarealer
—  Private hager
— Ikke overdekkede balkonger og (tak)terrasser
— Regnbed og mindre vannflater

d. Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
—  Kjerbare gangveier, kjoreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
—  Alt terreng brattere enn 1:3
—  Arealer 1 rgd sone, temakart luftforurensing
— Arealer i rgd sone, temakart for stay
— Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
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uteoppholdsaktiviteter
e. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f.  Minst 50% av uteoppholdsarealene skal veere pa terreng.

g. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller vann. Ved
plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

h. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for
stgy og luftforurensning.

i. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfgrelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

Retningslinjer til § 5.1.1.1
i.  Kravet om uteoppholdsarealer gjelder bade for nye og eksisterende boenheter ved deling av

eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere boenheter.
ii.  Til pkt. d: Ma ogsd sees i sammenheng med §§ 4.10 0g 4.11.

§ 5.1.1.2 Lekeplasser og mgteplasser

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse ved oppfgring av nye boenheter skal det gjgres
rede for plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Kravet til
nrlekeplass/mgteplass kommer i tillegg til kravet om sandlekeplass for prosjekter med
25 boenheter eller flere. Lekearealer skal ved regulering avsettes pa planen med eget
formal: 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass Nzrlekeplass/mgteplass
o gl ks, Min. stgrrelse | For antall boenheter Maks. Min. stgrrelse
boenheter avstand avstand
2 2

3 boenheter 511.1 {boenhet 25 boenheter eller IO.m. fentiet
eller flere 10 Mizimom flere 2000 Minimum

150m? 500m?>
Malgruppe: 0-5 r. Malgruppe: Alle.

Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper, 3
lekeapparater, fast dekke for
sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for
ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller lignende.
Omrddet skal gi mulighet for opphold, rekreasjon
og lek pa tvers av aldersgrupper. Variert terreng,
vegetasjon, sol og skygge. Sikres mot vei.

Krav: minimum sandkasse, 1 lekeapparat,
benker og fast dekke for
sykkel/rullestol/barnevogn. Vegetasjon.
Sikres mot vei.

b. Ved faerre en 30 boenheter eller nar boligomrédet ligger i spesielt vanskelig terreng med
darlige adkomstmuligheter, kan sandlekeplass og nerlekeplass slds sammen. Minimum
15m? per boenhet. Avstandskrav er maks. 150 meter.
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C.

d.

Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

Lekeplass og lekeplassutstyr skal tilfredsstille gjeldende forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr.

Retningslinjer til § 5.1.1.2

l.

ii.

if.

Kravet om sandlekeplass kan lpses som del av MUA for eneboliger. Dette gjelder ikke for
kravet om neerlekeplass.

Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bgr det vurderes a tilpasse lekeplassene
til ulike aldersgrupper.

Lekeplasser bor etableres i tilknytning til eksisterende gronnstruktur. Naturlig terreng og
verdifull vegetasjon bgr bevares og brukes som lekeelement.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

d.

Fortetting av boliger tillates bare innenfor regulerte omrader, samt omradet BA-1
(Kvastebyen).

Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljg.
Det settes hgye krav til estetikk. Hensyn til gdende og syklende skal prioriteres.

§ 5.1.3 Neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl §

11-9nr. 5 0og 6)
Neringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett virksomhet pa rett
sted.

Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 fgrste ledd skal i stgrst mulig grad tilpasses
det naturlige terrenget. Det skal benyttes naturtilpassede farger og ikke- reflekterende
materialer. Bygge og anleggstiltak eksponert mot hovedveier og sjg skal ha hgy
arkitektonisk utforming.

Det tillates kun handel med smavarer som dekker et lokalt behov, dersom dette er i trad
med arealformalet.

§ 5.1.4 Bestemmelser om fritidsbholiger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

a.

(Gf.pbl § 11-9nr. 50g 6 0og § 11-10)
Det dpnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg, med unntak av omréadene F1, F2, F7, F8, F9, F10,
Fl1,F13 og Fl14.

Det dpnes ikke for fradeling av nye hyttetomter eller tilleggsareal til eksisterende
hytteeiendommer, som gjer at disse kan vare egnet for oppfering av ny hytteenhet.
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Tomtestgrrelsen pa fritidseiendommer skal ikke overstige 1 dekar. Det tillates ikke
fradeling/overfgring av tilleggsareal til eksisterende fritidseiendom eller opprettelse av ny
fritidseiendom som gjgr at tomtestgrrelsen overstiger 1000 m2. Unntak er:

i. Festetomter som ikke er oppmalt, men hvor tomtestgrrelsen fremgér av
festekontrakten.

§ 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidshebyggelsens sterrelse, plassering og form

a.

Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BY A) skal ikke
overstige 160 m? pi tomta.

Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? vere
overbygd. Overbygget skal vare tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

Det tillates to bygg péa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

Oppféring av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m
iti. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/me@nehgyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (bdde mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal
ikke overstige 5,5 m

Riving og gjenoppf@ring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.4.1. Ved
rivning av eksisterende og oppf@ring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr
flyttes.

Gjenoppfaring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nzrmere sjgen.
Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 m.

Badestamp, svgmmebasseng og lignende kan tillates og inngar som opparbeidet uteareal.
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Badestamp, svommebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppf@ring av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjgres der gjerder er ngdvendige av sikkerhetsmessige
hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m.

Det er ikke tillatt 4 utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Dette gjelder for eksisterende fritidsbebyggelse. Unntatt forbudet er
midlertidig anleggsveier og enkel gangatkomst i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra
fyllingsfot til fyllingsfot.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skj@ringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.4.1

I

iii.

Vi.

Vil.

viii.

1 saker som gjelder innpassing av vatrom som fplge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lpsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA ut over
begrensningen satt i § 5.1.4.1.

Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller
SJorbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde. Gangbane inngdr i
uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.
Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte omrdder regnes som opparbeidet
uteplass.

Til pkt e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7°.

Til pkt h: Vann fra badestamp, svpmmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
Jorurensningsregelverket.

Til pkt j: Unntak fra forbud mot trapper kan gjores for mindre, terrengtilpassede trapper eller
trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti. God
materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

Til pkt k: Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

Der det allerede er flere enheter pad en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det paregnes et krav
om reduksjon i bygningsantall.
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ix.  Til pkt I: Ved sprengningsarbeider ma det spkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell som
skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa hvilken mate.
Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregd pd en skdnsom mdte.

§ 5.2 Fritids- og turistformal (jf. pbl § 11-9 nr. 1 - 8)
a. Utvidelse av eller vesentlige tiltak pa eksisterende campingplass tillates ikke fgr omradet
inngér i en reguleringsplan.

b. Omride for framtidig fritids- og turistformal i Revebukta kan benyttes til campingplass eller
utleiehytter. En reguleringsplan skal sikre en helhetlig utnyttelse av hele campingplassen.

§ 5.3. Gregnnstruktur (jf. pbl § 11-9nr. 3, 50g 6 og 11-10)

a. Grgnnstruktur er arealer som inngr i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pé turdrag og
korridorer bgr vere 30 meter.

b. Det kan tillates mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv,
biologisk mangfold og/eller overvannshandtering.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, fibernett, jordkabelanlegg
som etableres i henhold til omriddekonsesjon i energiloven og lignende er tillatt dersom de
ikke er i konflikt med viktige landbruks-, natur-, landskap- eller friluftsinteresser.

Retningslinje til § 5.3
L Til pkt c.: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belasmingen 1 person
tilforer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pd inntil 300 m.

§ 5.4 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl § 11-11)
a. Innenfor 100-metersbeltet gjelder byggeforbudet etter plan- og bygningslovens § 1-8
andre ledd, der ikke annen byggegrense er markert i plankartet eller i reguleringsplan.

b. Tomrader avsatt til LNF-formal tillates tiltak som etter kommunens vurdering er
ngdvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksnzring.

c. Med unntak fra karboliger er det ikke tillatt & etablere nye boliger, fritidsboliger eller
nzringsbebyggelse som ikke er i trad med LNF-formalet. Nye karboliger tillates bare der
det etter kommunens vurdering ikke er tvil om det driftsmessige behovet.

d. I LNF-omrider er etablering av nye boliger- eller fritidseiendommer og deling av
grunneiendommer ikke tillatt. Unntak er:
1. Fradeling til uendret bruk.
ii. Fradeling til landbruksformal. Boligeiendommer skal likevel ikke omfatte dyrket mark,
og skal ikke overstige 2000 m2.
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iii. Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning, dersom
disse ikke bergrer dyrket/dyrkbar mark, eller er i strid med viktige landbruks-, natur-
eller friluftsinteresser. Det totale arealet for den enkelte eiendom brukt til
fritidsboligformal ma likevel ikke overstige 1000 m2. Boligeiendommer skal ikke
overstige 2000 m2.

e. Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv tillates under forutsetning av at
tiltaket ikke bergrer dyrket mark, eller er i strid med andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

f. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som
etableres i henhold til omridekonsesjon i energiloven og lignende, er tillatt dersom de
ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftsinteresser.

g. Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller vedlikehold
av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter kommunens
vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

h. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal pa
inntil 1 dekar.

i. Postkassestativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende tillates n@rmere veikant enn 5 m
uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt overholdes.

Retningslinjer til § 5.4
i. Til pkt b: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i trad med LNF-formdilet.

ii. Til pkt. c: Riving og gjenoppfering av bolig/karbolig, fritidsbolig og neeringsbygg er tillatt.

iii. Til pkt c: Ved vurderingen av det driftsmessige behovet for oppfoéring av ny karbolig,
skal det legges avgjorende vekt pa om planlagt drift kan gjennomfores uten at det
bosettes flere mennesker pa eiendommen.

iv. Til pkt c: Oppforing av kdrbolig er kun aktuelt d vurdere i forbindelse med
gjiennomfering av generasjonsskifte.

v. Til pkt f- PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1
person tilfgrer et avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling
av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.
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§ 5.4.1 Bestemmelser for landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)
§ 5.4.1.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11
nr.1)

a. Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av kommunen.

b. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m2.

c. Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er stgrste tillatte totalhgyde
15 m.

d. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal plasseres i direkte
tilknytning til gardstun og utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer gnsket lokalisering til ikke a vaere forsvarlig ut fra hensyn til jordvern, bo- og
driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser,
kan kommunen kreve annen plassering.

e. Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksnearing kan lokaliseres
utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon, og lokaliseringen
ikke er i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser.

f. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

g. Endringer av eksisterende boliger eller fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny eller
utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom
kommunen vurderer gnsket lokalisering til 4 veere i strid med viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, kan kommunen kreve annen plassering.

Retningslinjer til §5.4.1.1
i. Til pkt a: For a avgjgre om en neeringsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet
skal veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn.

ii. Til pkt a: Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal
det legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.

iii. I tilfeller der oppforing av ny bygningsmasse vil medfpre tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bor rives for a gi plass til nye bygninger.
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§ 5.4.1.2 Bestemmelser for bruksendring av landbruksbebyggelse (jf. pbl § 11-11 nr.1)

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre nzringsvirksomhet

og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

i Virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa egnede arealer
utendgrs i tilknytning til eksisterende bygninger.

ii.  Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er nadvendige
for landbruksdriften.

iii.  Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.

iv.  Virksomheten skal ikke tilfgre vesentlig belastning pi omgivelsene.
Virksomheten skal ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fgre

til vesentlig gkt trafikk fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med
landbruksvirksomhet.

b. Det ma dokumenteres at sanitert avligpsvann fgres til kommunalt VA-nett, eller at
landbruksbygningen har godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette
ikke kan dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er
kommunalt avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i
omrader uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til nzring/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Bestemmelsen gjelder ikke innenfor 100-metersbeltet langs sjgen.

e. Det tillates maksimalt 5 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til §5.4.1.2
i. Til pkt. a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes ogsa stgy, stpv, lukt, negative
visuelle virkninger pd landskap, kulturmiljp og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

ii. Til pkt c: For a avgjere om en neeringsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet
skal veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn.

i. Arealer utendgrs som tas i bruk til nering/tjenestevting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bpr ikke veere stgrre enn 2000 m2.
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§ 5.4.2 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf. pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med inntil 80 m2 BYA pa bebygd eiendom, med 6 m og 4 m maksimal
mgne- og gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas
samlede bygningsmasse skal ikke overstige 250 m’ BYA.

b. Ved oppfering av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
underliggende tabell:

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)
Boenhet pa under 80 m* BRA Minst 50 m? per boenhet
Boenhet pa mellom 80 og 100 m? BRA Minst 100 m? per boenhet
Boenhet pa over 100 m* BRA Minst 150 m” per boenhet
i. Tilbygg/garasjer 0.1 tillates ikke dersom oppfgring gjeér at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.
ii. Fglgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
* Felles oppholdsarealer
« Private hager
+ Ikke overdekkede balkonger
* Regnbed og mindre vannflater
iii. Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
« Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
+ Alt terreng brattere enn 1:3
« Arealer i rgd sone, temakart luftforurensing
* Arealer i red sone, temakart for stgy
+ Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter
iv. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.
v. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal vere pa terreng.
vi. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.

vii. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for

sty og luftforurensning.

viii. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utferelse, og det skal benyttes varige

miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

c. Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angdr
avstand fra kommunal vei, med mindre det gir pa bekostning av trafikksikkerheten. I
omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres n@rmere veikant enn 5 m.

d. Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og stgttemurer, ma ikke plasseres n@rmere offentlig
vann- eller avlgpsledning enn 4 m. Neermere plassering enn 4 m kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

e. Riving og gjenoppfering av bolighbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.4.2. Ved

rivning av eksisterende og oppfgring av ny/tilbygg til boligbebyggelse skal det legges vekt
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pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i stegrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr
flyttes.

f.  Frittstiende lyktestolper er ikke tillatt.

Bruksendring til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

as

h. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pé en slik mite at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.4.2
i. Til pkt bvii: Ma ogsa sees | sammenheng med §§ 4.10 og 4.11.

ii. Til pkt g: Ved sprengningsarbeider ma det spkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal foregd og beskrives pa
hvilken mdte. Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregé pé en
skansom madte.

§ 5.4.3. Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl § 11-11 nr. 1 og 2)
a. Bak 100-metersbeltet:

i. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BY A) skal ikke
overstige 150 m? pa tomta.

ii. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? vere
overbygd. Overbygget skal vere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

b. Bak byggegrense i 100-metersbeltet:
i. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 80 m?. Bebygd areal (BY A) skal ikke
overstige 120 m? p tomta.

ii. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 30 m2. Av dette kan inntil 10 m? vere
overbygd. Overbygget skal vare tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

Fglgende bestemmelser gjelder fritidseiendommer utenfor og innenfor 100-metersbeltet:

c. Dettillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m? BRA og 20 m*> BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
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disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstdende
lyktestolper er ikke tillatt.

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder folgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/mgnehgyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal
ikke overstige 5,5 m

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.4.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr
flyttes.

g. Gjenoppfgring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nermere sj@en.
Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 m. Innenfor
byggegrense i 100-metersbeltet skal fasadelengder mot sjgen ikke overstige 12 m.

h. Badestamp, svemmebasseng og lignende kan tillates som del av terrasse, og regnes med i
terrassearealet.

i. Badestamp, svemmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

j- Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjgres der gjerder er ngdvendige av sikkerhetsmessige
hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m.

k. Det er ikke tillatt a utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

1. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pd en slik mite at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjaringer utover 1 meter tillates ikke.

m. Nye brygger og vesentlige endringer av eksisterende brygger er ikke tillatt. Forbudet
omfatter ikke gjenoppfering etter riving, brann og naturskade pafslgende sesong.
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Retningslinjer til § 5.4.3

L

iil.

Vi.

Vii.

VIiL.

§5.

I saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA
ut over begrensningen satt i § 5.4.3.

Til pkt aii og bii: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
[ritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrdder regnes som opparbeidet uteplass.

Til pkt e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7°.

Til pkt h: Vann fra badestamp, svommebasseng og lignende er gravann og skal handteres
etter forurensningsregelverket.

Til pkt j: Unntak fra forbud mot trapper kan gjpres for mindre, terrengtilpassede trapper
eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti.
God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

Til pkt k: Unntaket gjelder ogsd for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det paregnes
et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til pkt I: Ved sprengningsarbeider mé det spkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal foregd og beskrives pd
hvilken mdte. Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregé pé en
skansom madte.

Til pkt m: Omhandler den delen av brygger som er pd land, se ogsd bestemmelse 5.5.a.

5 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone
(jf. pbl §11-11 pkt 3 og 5)

Omradene er avsatt til bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone,
smabathavn, naturomrade og friluftsomréde.

a.

Nye brygger og vesentlige endringer av eksisterende brygger er ikke tillatt. Forbudet
omfatter ikke gjenoppf@ring etter riving, brann og naturskade pafglgende sesong.
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b. Nye bgyer og moringer tillates ikke.

¢. Mudring og deponi/dumping tillates ikke.

d. Flytende hytter/husbiter tillates ikke.

e. Langs alle vassdrag med arssikker vannfering, inklusive elver, bekker, vann og tjern skal
det opprettholdes, og om mulig utvikles, et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar viktige
skologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

f. Tiltak i sjgen som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.

Retningslinje for § 5.5

Til pkt a: Omhandler den delen av brygger som er i sjp, se ogsa bestemmelse 5.4.3 m.

§ 5.5.1 Bestemmelser for smabathavner (jf. pbl §11-9 og11-11 pkt 3, 4 og 5)

a.

Utvidelse av eksisterende og etablering av nye smabathavner kan ikke tillates for anlegget
er del av en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal fastsette smabathavnens utstrekning
bade i sj@ og pa land.

Flytende hytter/husbiter tillates ikke.

Tilstrekkelige landarealer for parkering/mangvrering, samt sikker adkomst er en
forutsetning for utvidelse av dagens virksomhet.

Ved regulering av smabithavn skal behovet for batutsettingsrampe for smabat pa henger,
samt stativ for kajakk/kano vurderes.

Ved regulering til smébathavn med over 100 batplasser er det krav om tgmmestasjon for
batlatriner.

Ved regulering av smabéthavn kan nye felles bryggeanlegg tillates som erstatning for
eksisterende brygger, og skal lokaliseres til steder der utbygging kan skje uten store
inngrep i landskapet eller sjgen.

Ved regulering av smabithavn skal miljgbelastningen pa omgivelsene i form av stgy,
trafikk, adkomstforhold i sjgen og pé land, parkering, opplag, forurensninger,
bunnforhold, landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lignende utredes. Ved
etablering av nye brygger eller moloer skal endring av strgmningsmgnster,
vannutskiftning, sandforflytning og mudderdannelse utredes.

Retningslinje for § 5.5.1

i

Ved utvidelse av eksisterende smabathavn skal rapporten; Helhetlig kartlegging og
analyse av smabdthavner fra 2013 legges til grunn.
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NORKART

Solforhold og_utsikt i 3D

En interaktiv tjeneste fra Norges
ledende kartbedrift

Url til selve tjenesten for din eiendom ligger |

linken midt pa siden. Pafalgende side(r) viser
hva tjenesten inneholder samt tips til bruk.
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Solforhold og utsikt i 3D NOR K/V\ RT

Dette er en tjeneste som gir deg innsyn i Norkarts landsdekkende, komplette 3D, basert pa tilgjengelige kartdata. Kjgpet er
avgrenset til en enkelt eiendom og du har kun mulighet til & rotere, tilte og zoome. @nsker du en fullverdig 3D-modell som du kan
redigere i, kan du kjgpe dette pa https://e-torg.no/tilpass/NK8081

Terreng

Terrenget er kartverkets enmeters "Digitale Terrengmodell” og vil derfor veere ngyaktig deretter.

Byggene

Byggene er generert fra FKB-data (kommunens kartdata). Kvalitet og neyaktighet varierer fra forskjellige deler pa bygget fra mene
til terasse, og det er ogsa forskjell pa by og distrikt. Detaljert info om kvalitet finner du her

Traer

Treer er laget med bakgrunn i laserdata, innmalte treer, info om hgyde og kronebredde samt type. De er tilpasset en virkelighet og
vi tar forbehold om feil i tredatabasen.

Andre 3D-Objekter

Andre 3D-Objekter som finnes er f.eks. gjerder, stattemurer, bruer, master, hayspent, flaggstenger m.m som er med pé & gjere
modellen s virkelighetsnaer som mulig.

Solplassering og utsikt

Solplasseringen er reel og du kan justere tid/dato nederst i vinduet. Sammen med ngyaktig 3D, vil skyggene bli meget naer
virkeligheten! Utsikten kan du sjekke ved a trykke pa «personen» ute til hayre. Den kan du slippe pa en terrasse, tak eller pa
tomten for & se utsikten fra eyehayde 1,5 meter. Slik kan du generere et horisontprofil eller sjekke generell utsikt.

14. juli 12:44




ERKLZARING

DOKUMES i'}f :?I\i&\%% 8 .

09 MAI 2022
STATENS KARTVERK

Trond Karlseen, for. 121263 31396 som eier av gnr. 1133 bnr. 1 i Sarpsborg kommune

gir herved eiendom med gnr. 1133 bnr. 213 bruksrett til eksisterende vei over gnr. 1133 bar. 1
fra offentlig vei til eiendommen som vist pé kart pa baksiden av denne erklering. Gnr. 1133
bnr. 213 aksepterer eventuell senere endring av traseen. Gnr. 1133 bnr. 213 plikter 4 delta i
veilagene for den private veien og betale sin forholdsmessige andel av kostnadene knyttet til

veiretten.

Gnr. 1133 bnr. | forplikter seg til ikke senere 4 fradele arealet som omfatter rettigheter gitt i
denne erklaring. Skulle gnr. 1133 bnr. 1 likevel enske 4 fradele arealet som omfatter
ovenstdende rettigheter, er gnr. 1133 bnr. 1 forpliktet til 4 tinglyse rettigheten(e) pa den
fradelte parsell. Rettigheter i henhold til denne erklzring skal derfor ikke hefte pa senere

fradelte parseller fra eiendommen gnr. 1133 bnr. 1.

Rettighetene gjelder for 1 hytte / boenhet.

Denne erklaringen kan tinglyses pa gnr.1133 bnr.1 og gnr. 1133 bnr. 213.

Sarpsborg 30.11.2021

Trond Karlseen

09 MAI 2022
STATENS KARTVERK

| T {:(ﬁd
| bouseninn AASSAK

Hege Pegersen
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ERKLAERING

Kart veirettighet.
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Sarpsborg 30.11.2021
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Trond Karlseen



... 0 Kommuneplan N

“ Eiendom: 1133/213 /

Adresse: Karlsgyveien 76 e
Utskriftsdato: 21.05.2024
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

&

1133/1/65

&

UTM-32

N 6558400

133213

N 6558300 N 6558300

1133221

©Norkart 2024

11337222

009229 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Utskriftsdato: 21.05.2024

Eiendomskart for eiendom 3105 - 1133/213// /,\

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

O Grensepunkt - offentlig godkjent

Eie ense: cmtvist Eiendomsgrense - lite noyaktig Grensepunkt - lite neyaktig A
jend. — mil 1t Grensepunkt - bolt
————— Hjelpelinje vegkant Elendomsgrense - mindro . Gr kt - mindre neyaktig
Eier g - middels neyaktig ¥ Grensepunkt -kors
""""""" Hielpelinje fiktiv . Grensepunkt - middels noyaktig
Hjeipelinje punktieste Eiendomsgrense - neyaktig [=1 Grensepunkt - rer
g Grensepunkt - neyakti
e --=  Hjelpelinje vannkant Eiendomsgrense - svesrt nayaktig . g . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
Eiendomsgrense - uviss . Gr punkt - svart neyaktig . _uten
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Areal og koordinater for eiendommen

1614,90 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Dst

1 6558379,72 622630,49
2 6558400,589 622588,857
3 6558401,665 622586,614
4 6558385,891 622577,554
5 6558363,758 622594,465
6 6558337,43 622614,58

Koordinatsystem

Noyaktigh.

14cm

10cm

10cm

10cm

10cm

14cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Fiell (FJ)

Jord (JO)

Jord (JO)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)

Jordfast stein (JS)

Nord  6558373,347778

Grensepunkttype

Bolt (52)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)

@st  622604,868333

Grenselinjer (m)
Lengde Radius
45,18
46,57
2,49
18,19
27,85

33,13



\ oz, | Sarpsborg kommune

Utskriftsdato: 21.05.2024

\!I/ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1133 Bruksnr. 213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Karlsgyveien 76, 1747 SKJEBERG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201702

Navn Kystsoneplan 2022-2034
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.12.2022

© Kommuneplaner under arbeid

@ Reguleringsplaner

O Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

10395/02%20Bestemmelser.pdf

Bestemmelser - nips/wwwarealplaner.no/3105/dokumenter

Delarealer Delareal 1 552 m?
Arealbruk  Fritidsbebyggelse,Framtidig
OmradenavnF9
Delareal 62 m?

Arealbruk  Bebyggelse og anlegg,Naveerende

OmradenavnH

Side 1av 1
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TINGLYST '
poxunenmes AL DEE0). ...

ERKLZRING 09 MAI 2022

STATENS KARTVERK

KARLS@YENE VANN- OG AVL@PSLAG SA

Organisasjonsnummer: 987 521 678
Forretningsadresse: St. Marie gate 47, 1706 SARPSBORG

Postadresse: c/o Haakon Hofgaard Dahl, Nybrottveien 5, 1423 5KI

Karlsgyene vann og avigpslag sa (KVA) med orgnr. 987 521 678 gir nye tomter som skal fradeles i
omrade F9 pa gnr. 1133, bnr. 13003 Sarpsborg kommune rett til 3 koble seg til KVA's
ledningsanlegg. Se kart pa baksiden av denne avtale som viser omrade F9 og ledningsnett rundt /

inntil omradet.

Tilknytning kan skje etter at eiendommene er formelt innmeldt og belgpet for eierandelen er

innbetalt. Rettigheten gjelder for en boenhet /" Tt . K7 }/ 3

Styrets leder:

Haakon Hofgaard Dahl:

Styremedlem:

@ystein Sverre Andersson:

Lars Amund Melland:

Helge Bgrsand:

«

Ovenstdende erklaering kan tinglyses pa gnr. 1133, bnr. 1 i 3003 Sarpsborg kommune.

Sted: Sarpsbhorg Dato: 01.11.2021
_/ % PP
%56 ‘H“{-‘ y#cy
Hjemmelshaver 1133/1: / @q% DOKUMH{TF:R.:.%ﬁ%m..m
TROND KARLS@EN 09 MAI 2022
STATENS KARTVERK
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Omradeanalyse

Sarpsborg kommune

NORKART

omradeanalyse
Eiendom 3105 1133/213
Utskriftsdato 21.05.2024 Antall datasett 19

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at
det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt.
Treff pa et datasett indikerer normalt at ytterligere undersgkelser er nadvendige.

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

2 Berorte datasett

© Kommunedelplan

17 Sjekkede, ikke berorte datasett

© 100-METERSSONE SJ

© Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsgy -

Borg bryggerier

© Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad

Sarpsborg

]

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL
© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK
O KVIKKLEIRE
© REGULERINGSPLAN

© VERNEVERDIVURDERING

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© FORELGPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny
Sarpsbru

© Kulturminner - Fredete bygninger

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

© KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID



Kommunedelplan

Kilde Kommunene Versjon 13.05.2024
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Tegnforklaring

Om datasettet
Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygningslovens § 11. Alle kommuner er
palagt & ha en arealplan som viser omrader for vern og omrader for bruk. Komuneplanens
arealdel er den fysiske delen av kommuneplanen og verktayet for & n& mélene i
kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er juridisk bindende og er en del av
hjemmelsdokumentet for & styre den fysiske utviklingen gjennom detaljplanlegging og i
byggesaksbehandling. Plankartene ma leses sammen med de juridiske bestemmelsene b
for planen om planbeskrivelsen som beskriver intensjonene i planen. Selv om arealplanen

viser en varighet pa 12 ar, vil planen revideres flere ganger i perioden og omraders bruk, vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen.
Planens omfattende varighet er for & dra opp hovedrammene for en lengre planperiode.

KpArealformdiimedde - Bebya
Bes

iz - Nbwmrende

1 av sjo og vassdrag med tierende strandsone - Nvierende

Kommuneplanomrade

PlanID | Plannavn Link
201702 | Kystsoneplan 2022- | Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
2034 funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201702)

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(2) Framtidig (1120) Fritidsbebyggelse

(1001) Bebyggelse og anlegg

(1) Naveerende
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|Sarpsborg kommune |Version | 16.12.2023 |
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Om datasettet Tegnforklaring
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan &= stor
derfor besta av lgsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert 3 Liten
grovmasket. [ Stort seft fraveerende
Objekter
Mulighet for marin leire Losmassetype
Liten Morenemateriale, ssmmenhengende dekke, stedvis med stor mektighet
Stort sett fraveerende Bart fjell
Norkart Omradeanalyse 21.05.2024 Side 3av 3



Grunnkart N

Eiendom: 1133/213

Adresse: Karlsgyveien 76 g
Dato: 21.05.2024
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32
s Eiendomsgr. nayaktig <= 10 cm — mindre nayaktig cm - omtvistet wmmmw  Hielpelinje vannkant

s Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite nayaktig >=500 cm = = == Hjelpelinje veikant pessess Hielpelinje fiktiv

s Eiendomsgr. mindre noyaktig >30<=200 cm

Eiendomsgr. uviss noyaktighet == = Hjclpelinje punkifeste

iy

\t

0113 (1146 72,

07)

1133/202 B

76 1 131!120.9

SnaaiL

N 6558300 N 6558300

©Norkart 2024

1133/221

my\nc.m\

009229 3

11331206
A

|

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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Karlsoyveien 76

Avstand til sjo Aktiviteter

131 m [ 2 Kjerringholmen
3 1©

Brandstorp Gérd

Marits Rideskole

Offentlig transport Vispen badeplass

@ Sarpsborg stasjon 22 min & Isi Bar
Linje RE20 20.4 km

Bukten Kafé
Fredrikstad stasjon 24 min &

Linje RE20, RX20 20 km Feriehjemmet badeplass

Karlsgya snuplass 14 min # Sporty Minigolf
Linje 143 1km

Bukkholmveien 1 19 min %
Linje 143 1.4 km Sport

@ Ulleray leirskole 10 min %

Avstand til byer Ballspil 0.8 km

Ullergy skole - ballbinge 5 min &
Fredrikstad 27 min & Ballspill 2.4 km

Oslo 1t 25 min & Expressgym Fredrikstad 21 min &

InterPadel Sarpsborg 19 min &

Ladepunkt for el-bil

& Skjeberg folkehayskole - @stfo... 12 min & Dagligvare

& Sandbakken Idrettshall Sarpsborg 19 min & Rema 1000 Skjeberg 14 min &
PostNord 1.1km

Kiwi Sandbakken 18 min &
PostNord 15.2 km

Varer/Tjenester

AMFI Borg 19 min &
@stsiden Storsenter 22 min &
Apotek 1 Begby 19 min &
Vitusapotek Borg 19 min &

¥ @stsiden Vinmonopol 23 min &

Innholdet p& Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa
korteste kjerbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert p& svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Holmskau & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens
Kartverk, Statistisk Sentralbyrd, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024




Karlseyveien 76

Avstand til sjo

131 m (

Offentlig transport

@ Sarpsborg stasjon 22 min &
Linje RE20 20.4 km

@ Fredrikstad stasjon 24 min &
Linje RE20, RX20 20 km

&2 Karlsgya snuplass 14 min 4
Linje 143 1km

2 Bukkholmveien 1 19 min 4
Linje 143 1.4 km

Avstand til byer

Fredrikstad 27 min &

Oslo 1125 min &

Vintersport

Alpin

* Kjerringdsen alpinsenter
* Kjoretid: 34 min

e Skitrekk i anlegget: 2

Ladepunkt for el-bil

= Skjeberg folkehgyskole - @stfo... 12 min &

&  Sandbakken Idrettshall Sarpsborg 19 min &

Aktiviteter
Kjerringholmen 3.8 km
Brandstorp Gard 12 min &
Marits Rideskole 15 min &
Vispen badeplass 15 min &
Isi Bar 16 min &
Bukten Kafé 18 min &
Feriehjemmet badeplass 18 min &
Sporty Minigolf 18 min &
Sport
@ Ullergy leirskole 10 min 4
Ballspill 0.8 km
@ Ullergy skole - ballbinge 5 min &
Ballspill 2.4 km
& Expressgym Fredrikstad 21 min &
& InterPadel Sarpsborg 19 min &
Dagligvare
Rema 1000 Skjeberg 14 min &
PostNord 11.1 km
Kiwi Sandbakken 18 min &
PostNord 15.2 km
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KJOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa &pne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfplger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ldses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger 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.



Boligkjgperforsikrin
- gir deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen szerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkj@perforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjigper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke

95



96

Boligkjgperpakke Hytte

- din nye hytte ferdig forsikret

Boligkjgperpakke hytte inneholder
boligkjgperforsikring og innbo

ekstra forsikring. Pakken omfatter
bygningsforsikring hvis du kjgper egen
hytte, men ikke bygningsforsikring hvis
du kjgper leilighet. Bygningsforsikringen
kan oppgraderes til ekstra dekning mot
et tillegg i prisen.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg 0gsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter skade ved uhell,
som for eksempel at TV faller i gulvet og blir
knust.

Bygningsforsikring

Bygningsforsikringen som er inkludert hvis
du har kjgpt hytte omfatter skade ved brann,
rgrbrudd, innbrudd og andre plutselige og
uforutsette skader. Kjgper du ekstra dekning i
tillegg omfattes ogsa skade hvis vann trenger
inn giennom tak og vegger og mer.

Rate, skadedyr, skadeinsekter,

mus og rotter

Forsikring omfatter skade som falge av
ratesopper og dyr. Og far du skadeinsekter,
mus eller rotter i huset hjelper vi deg med
bekjempelse.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Hytte?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar salget av
boligen. Boligkjgperforsikringen kan kjgpes
av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen
gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre
forsikringene gjelder fra du overtar boligen,
ogiettar.

Pris

Hytte 12.550 kroner
Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pa forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen szerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.
Boligkjgperforsikringen kan beholdes

i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 6.000 i
byeningsforsikring, kr 4.000 i innboforsikring
og boligkjgperforsikring. Du far 10 timer
innledende advokatbistand uten egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsméal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjgperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerradet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3

og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Fer det legges inn bud p& eiendommen opp-
fordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. P4 foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder
ogsa budforheyelser og motbud, aksept eller avslag fra
selger. For formidling av bud til oppdragsgiver skal megler
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BanklID eller MinID.
Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske meldinger som
e-post og SMS nar informasjonen i disse er tilgjengelig
ogsé for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kijgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert
for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler for
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen ber budgivere ikke

sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
s langt det er nedvendig, 3 orientere oppdragsgiver,
budgivere og @vrige interessenter om bud og forbehold.
Det ber ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som
&penbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden
pa en forsvarlig méte som sikrer oppdragsgiver og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor
fristene i punkt 4.

6. Megleren skal s langt det er nedvendig og mulig holde
budgiverne skriftlig orientert om nye og hayere bud og
eventuelle forbehold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er
mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.
8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast
eiendom.

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har formidlet
innholdet i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen (man
ber derfor ikke gi bud péa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker 3 kjepe flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud,
og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hayeste
bud.

4. Nér en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger til kjsper
(sékalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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BUDSKJEMA

Bud mottatt: / - Kl: .
Oppdragsnr: 194240152
Adresse: Karlsgyveien 76, 1747 Skjeberg
Betegnelse: Gnr. 1133, Bnr. 213, Sarpsborg kommune.
Gis herved bud stort kr. skriver
Budet er bindende til dato / - Kl: gnsket overtagelse:

D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil sii den stand den foreld ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
La&n (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen boIig:D KontanterDAnnet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver nér de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nar selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kient med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi 8 opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:
NAVN 2: PERSONNR:
ADR: POSTNR/STED:
E-POST 1: MOBIL 1:
E-POST 2: MOBIL 2:
STED/DATO/KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Holmskau & Partners TIf: 90570690 holmskau@partners.no HOLMSKAU
Salgsoppgaven er opprettet 03.06.2024 og utformet ARTNERS

iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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