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Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for & innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er ogsa lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel falgende bestemmelser:

* 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun pafglgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
* 13.2 - Vurdering av teknisk verdi

* 14.3 - Oppsummering

* Tabell A.1 (kun pafglgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)

* Tabell A.3 - Undersgkelser av fellesdeler

* Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og &penbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkprgveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grent, gult og rgdt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke ngdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersperres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserkleering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserkleeringen ettersparres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nér bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnsermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stegrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogséa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og mé ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utfgrelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersokt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig & undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til & gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 09.01.2025 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15065537 Gate/vei adresse Hovslagerveien 36C
Meglerforetakets oppdragsnummer | 192-24-0241 Postnummer/sted 1712 GRALUM
Hjemmelshaver/selger g}iﬁ:ﬂiﬂeth A Bjerklund/Terje Kommune 3105 - Sarpsborg
Bygningssakkyndig inspektar Stian Darell Gnr./Bnr.: 2047/273
Tilstede pa befaringen Terje Bjerkelund, May-Lisbeth A Seksjonsnr. 7

Bjerkelund
Utvendige sngdekte flater Ja Tomt Eiet tomt: 1436 m
Utetemperatur -2°C
Rapportdato 14.01.2025 18:24
Bygninger pa eiendommen
Bygningstype | Byggar l Tilbygg | Ombygging
Leilighet 4-mannsbolig | 2016 | ‘

Byggemate

Leilighet i Hovtunet Il Sameie beliggende i Gralum, Sarpsborg kommune. Felles eiet tomt opparbeidet med blandt annet asfalterte og hellebelagte
adkomstveier samt diverse beplantning.

Boligbygg over 2 etasjer samt kjeller. Bygget inneholdet 4 leiligheter. Gulv mot grunn av betong. Baerende konstruksjoner av betong- og
trekonstruksjoner. Etasjeskillere antatt & vaere av trekonstruksjoner. Fasader utfort i stdende og liggende trekledning samt fasadeplater. Leiligheten
har slett entréder med kikkehull, brannklasse EI30 og lydklasse db35. Vinduer samt balkongdgrer med karmer av tre og to-lags glass fra byggear.
Vannrar av typen rer-i-rgr. Avlgpsrer av plast. Varmtvannsbereder pa 187 liter fra 2016 plassert i kjeller. Leiligheten er basert pa elektrisk
oppvarming med gulvvarme pd bad, entré samt stue/kjgkken. Leiligheten har to luft-til-luft varmepumper. Leiligheten har balansert ventilasjon.
Ventilasjonsaggregat plassert over himling i garderobe.

Leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst via felles trapperom med heis som ogséa gar ned i kjeller. Oppgangen har callinganlegg.

Leiligheten bestar av entré, stue/kjgkken, to soverom, garderobe og bad.

Utgang fra stue til nordvendt balkong.
Utgang fra spisestue til sydvendt balkong.

Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles delt garasje i kjeller med egen port.
Leiligheten disponerer i tillegg én bod i kjeller.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Dgarer og vinduer

Balkonger, terrasser,

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak ngdvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom ) Overflater gulv 8
) | Faliforhold (gulv) 8

Elektrisk anlegg O Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
O Darer 11
10

veranda etc - Utgang fra
stue

Utkragede eller understgttede konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

11

EIENDOM | 15065537, Hovslagerveien 36C, 1712 GRALUM

Side 5/14



Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-€): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilharer
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hgyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger
i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige sgyler og lignende er unntak og skal méles selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og
uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshgyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshayde (ALH).

Primzerrom (P-rom) og Sekundaerrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primaer- og sekundaerrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er viderefgrt fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmalinger - 2014. Det er bruken av
rommene pa befaringstidspunktet som avgjer om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjeres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at kontrollmaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollméaling i de fleste tilfeller kun kan utfares av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid vaere stgrre enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner gjort pa befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever
at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet 4-mannsboli Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 9 (BRA - i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
2. Etasje 91 91 12
Entre, To balkonger
stue/kjokken, to
soverom,
garderobe, bad
Kjeller 9 9
Bod
SUM 91 9 100 12
Total bruksareal: 100 m?
Kommentar til areal
Boden i kjeller er oppmalt til 9 m? (BRA-e).
Balkong med utgang fra stue er oppmalt til 4 m? (TBA).
Balkong med utgang fra spisestue er oppmailt til 8 m? (TBA).
Leiligheten inneholder 91 m? P-ROM og 0 m? S-ROM (BRA-i).
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Rapport

Vatrom

Baderom fra byggear. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Nedsenket himlingsflate utfert i glatt malt flate med innfelt LED-stripe.
Vegghengt servantinnredning med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speilskap pa vegg med lys samt stikkontakt pa vegg. Vegghengt
skuffeseksjon for oppbevaring. Dusjhjgrne med glassderer og to-greps armatur samt regnfalldusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne.
Opplegg for vaskemaskin. Vannrgr av typen rar-i-rar. Avlgpsrer av plast. Avtrekksventil i himling.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrar - Avlgpsrer (ink. sluk) -
Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det -
Ventilasjon - Saniteerutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgaende installasjoner - Fukt i tilliggende konstruksjoner

ﬁ Saniteerutstyr / innredning Mykfuge mellom toalett og vegg har manglende vedheft.
Tiltak kan iverksettes ved behov.

ﬁ Fukt i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument (Protimeter MMS),

konstruksjoner i tilstatende rom til vatsone. Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller andre avvik.
Malingene viser felgende: RH 37,9 %, temperatur 21,9 grader C og duggpunkt 6,9
grader C. Malingen gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
arstider, fukt- og temperaturforhold.

0 TG 2 Overflater gulv Det registreres bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser i hjgrne ved toalett.
Eksakt arsak er ikke kjent. Forholdet indikerer manglende vedheft mellom flis og
underlag. Fliser med bom kan lasne og veere svekket mot ytre pavirkninger. Jevnlig
ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

Mykfuger har stedvis manglende vedheft i overgang vegg/gulv.

Fallforhold (gulv) Nivaforskjell fra derapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 15 mm. Dette er vurdert til & ikke veere tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

Lokalfall i dusjsonen er mindre enn hva som ideelt anbefales. Det ble malt pa tilfeldig
sted og malingen viste et fallforhold pa 5 mm. Fallet er mindre enn 1:50 i en avstand
pa 80 cm.

Det registreres stedvis motfall rundt sluk. Fallforholdet farer ikke til avrenning av alt
bruksvannet i nedslagsfeltet.

Kjokken

Kjekken med &pen lgsning mot stue. Kjgkkeninnredning fra byggeér med slette fronter. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum av rustfritt stal
og ett-greps armatur. Glassplate pa vegg mellom benkeplate og overskap. Belysning under overskap samt stikkontakter pa vegg. Integrert komfyr og
mikrobglgeovn i hayskap. Nedfelt platetopp med komfyrvakt. Vegghengt ventilator tilkoblet ventilasjonsanlegg. Integrert kjgleskap. Integrert
oppvaskmaskin. Vannrgr av typen ror-i-rgr. Avligpsrer av plast. Automatisk lekkasjestopper etablert i underskap.

Frittstdende kjgkkengy med skap og skuffeseksjoner. Slette fronter og laminert benkeplate. Nedfelte stikkontakter i benkeplate.
Oppgraderinger:
Oppvaskmaskin fra 2023.

Kjoleskap fra 2022.
Mikrobglgeovn fra 2020.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrer - Avlgpsrer - Ventilasjon og avtrekk - Innredning
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@dvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Vegg- og himlingsflater utfgrt i glatte malte flater. Downlights i entré, stue/kjgkken og garderobe. Hvite ett-speils
innerdgrer. Skyvedgrsgarderobe pa soverom og i entré.

O TG1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerderer - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgaende installasjoner

ﬁ Overflater gulv Det er registrert moderate tegn pa knirk i gulvet, uten at tiltak vurderes til & veere
ngdvendig.

Det er registrert enkelte hakk/riper i gulvoverflaten i entré.
Tiltak kan iverksettes ved behov.

lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipelap)

Stalpipe fra byggear.
Peisovn med glassder i stue.
Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrt kontroll av pipe og ildsted av Sarpsborg Brann- og feiervesen. Ingen avvik regisrtert.

4 TG Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skorsteiner inne i boligen - lldsteder inne i boligen

Etasjeskiller - 2. Etasje

Etasjeskille antatt & veere av trekonstruksjoner.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt

kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Faglgende rom er malt: kjgkken og soverom 1.

4 TG Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬁ Skjevhetsmaling Det er kun malt mindre malbare skjevheter.
Sterste malte avvik er malt i kjgkken. Avviket er malt til 4 mm.
Forgvrig ingen merknader i det andre rommet som er malt.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrar av typen rer-i-rgr. Avlgpsrer av plast. Fordelerskap for rer-i-rgr system med hovedstoppekraner plassert i vegg i garderobe.
Varmtvannsbereder pa 187 liter fra 2016 plassert i kjeller. Leiligheten er basert pa elektrisk oppvarming med gulvvarme pa bad, entré og
stue/kjokken. Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsaggregat plassert over himling i garderobe.

Q 1G1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrgr (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter
utover det som er inkludert i andre rom) - Ventilasjon

ﬂ' Ventilasjon Ifalge selger er ventilasjonsanlegget sist inspisert/rengjort i hgsten 2024.
Selger opplyser om at det er Igpende serviseavtale hvor filter blir byttet ca to ganger
arlig.

ﬁ TGIU Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i vegg i garderobe. Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
Pa generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Nei.

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnfgringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggear.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem ar: Nei.

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei.

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget: Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.

Har det veert utfart egeninnsats eller ufaglaert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja.

G TG 2 Forenklet vurdering av det Det er kun fremlagt samsvarserklzering pa deler av utfarte arbeider pa det elektriske
elektriske anlegget anlegget (tilstandsgrad settes i henhold til NS3600). Samsvarserklaeringer mangler
pa oppgraderinger som varmepumpe og el-bil lader.

Med bakgrunn i dette anbefales det at det gjennomfares en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner.
Utvendig kledd med staende og liggende trekledning, samt noen utfyllende felter med fasadeplater.

Q 1G1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Konstruksjon - Fasader ink. kledning
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Darer og vinduer

Leiligheten har slett entréder med kikkehull, brannklasse EI30 og lydklasse db35. Vinduer samt balkongderer med karmer av tre og to-lags glass fra
byggear.

O TG1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Vinduer
G TG 2 Darer Entréder har tung lukkefunksjon. Justeringer anbefales.

Balkongdear i spisestue har kontakt med terskel.
Justering av derbladet anbefales.

Yttertak

Takkonstruksjon utfgrt i tilneermet flatt tak utvendig tekket med papp/membran. Taket er ikke besiktiget under befaringen grunnet snadekte flater.
Pipe i metall. Renner og nedlgp i metall.

4 TG Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Inspeksjonsmulighet - Takvinkel/Takform - Konstruksjon - Beslag, renner, nedlgp og sngfangere - Takgjennomfgringer -
Gesimslasninger

ﬁ Inspeksjonsmulighet Taket er ikke fysisk inspisert grunnet is og sng (sikkerhetsmessige forhold). Det er
fremlagt kontrolldokument fra Witek datert 06.09.2024 hvor det ble utfart inspeksjon
av taket uten at det bld funnet feil og mangler. Denne legges til grunn for vurderingen.

0 TGIU Tekking (undertak, lekter og Undertaket er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
yttertekking)

Balkonger, terrasser, veranda etc - Utgang fra stue

Utgang fra stue til nordvendt balkong. Baerende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av
stalkonstruksjoner samt glass. Rekkverkshgyden er malt til ca 1,04 meter. Utelys samt stikkontakt pa vegg.

0 TG 2 Utkragede eller Liten avstand mellom utvendig overflate/gulv og innvendig gulv. Uheldig pga faren for
understgattede vanninntrenging. Ber holdes under oppsikt slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved
konstruksjoner (balkonger, behov.
verandaer)

Balkonger, terrasser, veranda etc - Utgang fra spisestue

Utgang fra spisestue til sydvendt balkong. Baerende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av
stalkonstruksjoner samt glass. Rekkverkshayden er malt til ca 1,03 meter. Utelys samt stikkontakt pa vegg. Balkongen har takoverbygg.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Utkragede eller understgttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)
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Drenering

Dreneringen er fra byggear.
Nedlgpsrgr for takvann er ledet ned i drensrer.
Tilnaermet flat tomt i to nivaer.

Q 1G1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Alder - Terrengfall fra grunnmur - Fuktsikring av grunnmur - Bortledning av takvann

Branntekniske vurderinger

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt pa at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersgkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.

Har boligen tilstrekkelig raykvarsling/deteksjon: Ja.

Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rgmningsveier: Ja.

Rom for varig opphold

Takhgyder er malt pa tilfeldige steder i boligen.
Takhgyder er malt til ca 2,43 meter pa bad, og ca 2,42 meter i gvrige rom.

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Byggetegninger ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfart de siste fem ar  Ifalge selger er det ikke utfgrt arbeider pa boligen de siste fem ar.

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01: Det er fremlagt samsvarserklaering datert 04.10.2026. Arbeidene gjelder nyanlegg
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget leiligheten.

Dokumentasjon pa el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utfart el-tilsyn pa boligen de siste fem ar. Forholdet er ikke
videre undersgkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant.

boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerklzeringsskjema Fremlagt, signert og datert 09.01.2025.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke m& komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utleser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader méa det alltid tas heyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig @ bestemme. Lekkasje kan vaere naert
forestaende eller farst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjonn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed sterre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 ar, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt a veere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hayst forskjellige, fra & holde noe
under oppsikt til & utfere ngdvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som fglge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig a
skifte ut rerene for de begynner & lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veaere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for a tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes a betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere svaert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilherende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stay, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svemmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom ngdvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder ogsa f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsek og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklzeringsskjema D Anticimex’

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma STAVLUND AS Oppdragsnr. 192240241
Adresse Hovslagerveien 36C

Postnr. 1712 Sted GRALUM
Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

N trsim €0 alieei? 2019 Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen B Nei % Ja

boligen? siste 12 mnd?

I hvilket sels.kap har.du. (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Polise/avtalenr IEEEEET)
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Terje Etternavn Bjerklund

Selger 2 Fornavn May-Lisbeth Etternavn A Bjerklund

SPORSMAL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives neermere i feltet
«Kommentar»)

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

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vdtrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og

nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Firm
R I
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
1 kommer
2.3 Dersom arbeidet er seknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd pa brannskille), er arbeidet

byggemeldt?

1 kommer

3. Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avilgp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, badde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

[0 Nei X Ja Kommentar | jtt fukt i garasje, ved garasjeport, kan komme utenfra ved dgrapning.



6. Kjenner du til om det er/har vzert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

7. Kjenner du til om det er/har veert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?

[J Nei X] Ja Kommentar yar veert skjeggkre i bolig, det er sanert og vi har ikke observert i etterkant. Anticimix
referanse SKIA-975979-1
10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det har vaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

12. Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
12.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

Mei ]a Kemmen

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

X Nei [] Ja Kommentar

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
[J Nei X Ja Kommentar

15. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeider som normalt bor utferes av fagleerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
X Nei ] Ja
16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
Mei Ja Kommen

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
X Nei ] Ja

19.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?

Mei J]a Kemmen



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.

X Nei [] Ja Kommentar

20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

1 kommer

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

[J Nei IJ Ja Kommentar pet er en garasje i nabobygg som man vurderer & kjgpe ut fra byggherre, Hovtunet eiendom.
Garasje ligger i Hovtunet 34.

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfore okte
felleskostnader/okt felles gjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?

[J Nei X Ja Kommentar pet har vaert Skjeggkre i Hovtunet Il, det er sanert og utbedret*
Anticimex, referanse SKIA-975979-1

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklzeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkdrene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fagr
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

O Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar

X Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.
O Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller

deres representanter.


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

Du har sgkt pa: Knr.: 3105 Gnr.: 2047 Bnr.: 273 Fnar.: Snr.: 7

Adresse(r):

Gateadresse: Hovslagerveien 36 C

Gatenr: 39900

Kommune: SARPSBORG

Postkrets: 1712 GRALUM

Registreringsenhet:

Statens Kartverk Oppdatert per:05.02.2025 kl.

13.01

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
gjelder serskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2019/644164-1/200 06.06.2019 HIEMMEL TIL

21:00 EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK ¢ _..
Omsetningstype: Fritt salg
BJERKLUND MAY-LISBETH

AHLSEN

F.NR: 'IDEELL:
2/3

BJERKLUND TERJE

FNR: """ . IDEELL:
173

PENGEHEFTELSER

Oversikt over heftelser som antas & ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som
er tinglyst pa avgivereiendommen for en arealoverforing, er ikke overfert. Det
samme gjelder servitutter som ikke er overfort ved tidligere fradelinger.
Informasjon om disse finner du pa grunnboksutskriftene til de respektive
avgivereiendommene.



2019/644185-1/200 06.06.2019

21:00 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK < )
Panthaver: NORDEA BANK ABP
FILIAL I NORGE
ORG.NR: 920 058 817
SERVITUTTER

Oversikt over servitutter registrert pa eiendommen. En servitutt er en rett til
begrenset bruk av en annens eiendom, eller til 4 hindre en bestemt bruk. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Servitutter 1 grunn:

2018/1314730-2/200

25.09.2018 21:00 BESTEMMELSE OM VEG
RETTIGHETSHAVER: KNR:
3105 GNR: 2047 BNR: 275
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED

FLERE

GRUNNDATA

2016/924638-1/200 10.10.2016 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 7
Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrek: 92/708

2020/1029241-1/200 OMNUMMERERING VED
01.01.2020 00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 0105 GNR: 2047 BNR: 273
FNR: 0 SNR: 7

2024/651049-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED
00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 3003 GNR: 2047 BNR: 273
FNR: 0 SNR: 7

For gvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.



EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Servitutter:
2018/1314730-1/200
25.09.2018 21:00

2018/1314730-4/200
25.09.2018 21:00

2018/1314730-3/200
25.09.2018 21:00

2018/1314730-5/200
25.09.2018 21:00

BESTEMMELSE OM VEG

Rettighet hefter i: KNR: 3105
GNR: 2047 BNR: 172
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

BESTEMMELSE OM
VANN/KLOAKK

Rettighet hefter i: KNR: 3105
GNR: 2047 BNR: 172
Bestemmelse om vedlikehold av
anlegg/ledninger

GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

BESTEMMELSE OM
GANGRETT/RETT TIL STI
Rettighet hefter i: KNR: 3105
GNR: 2047 BNR: 172
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

BESTEMMELSE OM
ELEKTRISKE
LEDNINGER/KABLER
Rettighet hefter i: KNR: 3105
GNR: 2047 BNR: 172
Bestemmelse om vedlikehold av
anlegg/ledninger

GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE



Kartverket

STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: Ingeborg Holten Hjemdal 192240241 06.02.2025
Vér referanse: 3670833/25687074 .

Bestilling: C3 2025-02-06 (7) 70

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
924638 200 10.10.2016 SEKSJONERING

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
3105 SARPSBORG 2047 273 0 0

[] Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P&
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besgksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hegnefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Kartverket

x.

Melding til tinglysing

Det er fart en seksjonering i matrikkelen Lepenummer for forretning: 602061733
Det er fart med brukstilfelle: Seksjonering Vedlegg: Ja

Rekvirent av tinglysing
Organisasjonsnr Navn

938801363 SARPSBORG KOMMUNE o T Postboks 237, 1702 SARPSBORG

Rekvirent(er) av 322:5@ :

Fedselsdato/Orgnr ~ Navn : i
944917772 Tune m_m:ao_.:mmm_mxmv AS x_:mE:<m.m: 2,1712 Om>_.c_<_
938801363 SARPSBORG KOMMUNE Postboks 237, 1702 SARPSBORG

QS_‘ .4 ; ,w
0105 2047 273

Nye seksjoner

Knr Gnr Bnr  Fnr Sr Fonr 3 eareal

0105 2047 273 0 1 mo__mmmrm_o:

0105 2047 273 0 2 92/708 Boligseksjon Ja

0105 2047 273 0 3 86 /708 Boligseksjon Ja

0105 2047 273 0 4 92/708 Boligseksjon Ja

0105 2047 273 0 5 92/708 Boligseksjon Ja Nei —

0105 2047 273 0 6 84 /708 Boligseksjon Ja Nei ]

0105 2047 273 0 7 92/708 Boligseksjon Ja Nei —_—

0105 2047 273 0 8 84 /708 Boligseksjon Ja Nei = 2 m

Melding til tinglysing er hjemlet i Matrikkelloven § 24 =c o

=—F0

g5
E@
SR

TN

05.10.2016 12.15 Side 1 av 1
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L
B Kartverket i ontet 2025-02-06 09:13

e/06S 78 - |
15 SEPT 2016

Begjeering om O oppdeling i eierseksjoner  [Jreseksjonering

Rekvirentens navn Plass for tinglysingsstempel
0105 SARPSBORG
Sarpsborg kommune
Postboks 237 e
1702 Sarpsborg
(Under-)organisasjonsnr./fadselsnr. Ref. nr.

Q38 801 363

Opplysninger i feltene 1-4 registeres i grunnboken

1. Eiendommen
Kommunenr. |Kommunens navn |Gnr. |Bnr. [Festenr.  [Snr.

0105 Sarpsborg 2047 273

2. Hjiemmelshaver(e)

Fedselsnr/Org.nr. (11/9 siffer) 2) Navn Ideell ande! 3)
044917772 Tune Eiendomsselskap AS 171
3. Begj=ring
Eiendommen begjzeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av etterstdende fordelingsliste.
S.-| For- | Brek | Ti- |g_| For- | Brek | Ti- |g_| For- | Brok Ti- | g-| For- | Brek Ti- |g_| For- | Brek | Ti-
or. | mal | (teller) l;gg;- nr. | mal | (teller) ':?3:{ nr. | méal | (teller) l*;geg; nr. | mal | (teller) ';ggasl- or. | mal | (teller) 'ggeg;
4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6)
1| B 86 B 13 25 37 49
2| B 92 B |14 3 26 38 50
3| B 86 B 15 27 39 51
4| B 92 B |16 28 40 52
5 B | 92 B 17 29 41 53
6| B 84 B |18 30 42 54
7| B 92 B |19 31 43 55
] 8| B 84 B 20 32 44 56
9 21 33 45 57
10 22 34 46 58
11 23 35 47 59 —
12 24 |36 48 60
Sum tellere: 708 | =nevner: 708 4

4. Supplerende tekst  7)

OBSI Her pafares kun opplysninger som skal og kan finglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestari og eventueit
pa hvilken mate fellesarealene endres.

Jewswopualy

(23
B

Dato ? [Utstederens undegsKyift A/_
A /[ /ﬂ‘—y// ¢ ceee /Of/éf

" Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1993/9-2%% Side 1av3
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5. Egenerkleaering

Undertegnede erklzerer at
a) seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
]:I seksjoneringen gjelder bestdende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

c) inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensing av de enkelte bruksenheter

d) bruksenhetens formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller

I:l det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

€) ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er ngdvendig til bruk for andre bruksenheter i
eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan-
og bygningsloven, er fastslatt & skulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

1) areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfalter ikke
vakimesterbolig som er utleid til andre enn vakimesteren, og hvor leier har kjgperett (§ 14)

g) hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og
har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) hver boligseksjon har kjekken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom
eller

E] boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller
I:I alle boligene inngér i en samleseksjon bolig

i) det er fastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzring
(straffeloven § 189 og § 190)

6. Tegninger mv.
Alle vedlegg skal veere i A4 format og fortigpende sidenummerert. Vedlegg som skal falge seksjoneringsbegjzeringen:
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. .
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt

(§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse p4 alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke falge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke folge med til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dato Hjemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styret (§ 13) Ektefelle/registrert partner
(Ved ksjonering kreves tykke fra gistrert

_21— / s é:, ’j % /[ - ﬂ 4 6&07, % partner for de seksjoner hvor sameiebreken reduseres)

Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/3-2006 PDF Side2av3
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8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering s)

I:] Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller

EI Styret erkleerer at sameiemgtet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted, dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

[[] Befaring er foretatt

|:] Malebrevkart for lilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9)

[ Tillatelsen er inntatt nedenfor

D Tillatelsen folger vedlagt

Kommunen erklzrer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr. [Bnr. [Festenr.  [Snr. [Kommune
1YF 373
Dato |Stempel og underskrift
| R
3/ 102010 MLCSOLMU
'Noter:

1) Kommunen skal gi fillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjeeringen til tinglysing. Begjeering,
situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer.

2) Det er Enhelsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=nzeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon nzering. )

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fasisettes en sameiebrok med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet éjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som skal tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25
ferste ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf. § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i
oppdelingsbegjzeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemstets
samtykke er ngdvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf. § 30.

9) Kommunen skal legge ved méalebrevkart med tinglysingsgjenpart.

Plass for tinglysingsattest, pategninger mv.

DaloQ |Utstederens undesmkrift i
% /é 2] '&é ctee sl
7

' Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/9-20064DF Side3av3
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Vedlegg til: Begjaring om oppdeling i eierseksjoner/reseksjonering

1. Eiendommen
Kommunenr. |Kommunens navn [Gnr. |Bnr. |Festenr. — |Seksjonsnr.

105 Sarpsborg 2047 273

3. Begjzering

Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgér av etterstiende fordelingsliste.
| W | e ,;;"& N R ,e;"'s, s-| Wi [ @iy o 15 I I P P T P
ne 5) [|arealg)| ™ 5) aresl 6)| " 5) a?gasé) n. 5 [ereadl 6) nr. 5) a'fga sé)
61 91 121 151 181
62 92 122 152 182
63 93 123 153 183
64 94 124 154 184
65 95 125 155 185
66 96 126 156 186
67 97 127 157 187
68 98 128 158 188
69 a9 1‘29 159 189
70 100 130 160 190
71 101 131 161 191
72 102 132 162 192
73 103 133 163 193
74 104 134 164 194
75 105 135 165 195
76 106 136 166 196
77 107 137 167 197
78 108 138 168 198
79 109 139 169 189]
80 110 140 170 200
81 111 141 171 201
82 112 142 172 202,
83 113 143 173 203
84 114 144 174 204
85 115 145 175 205
86 116 146 176 206
87 117 147 177 207
88 118 148 178 208
89 119 149 179 209
90 120 150 180 210

Sum tellere: 0 | =nevner:

Dato |Utsteders underskrift

Nr. 703034 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998/5-2006 PDF Vedlegg
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

VEDTEKTER
FOR

EIERSEKSJONSSAMEIET HOVTUNET II

§1
EIERSEKSJONSSAMEIET

Eierseksjonssameiet Hovtunet II, som eier grunnen og bebyggelsen pa gnr 2047,
bnr 273, heretter benevnt som Eiendommen, med adresse Hovslagerveien 34 - 36
i Sarpsborg, bestar av 8 boligseksjoner.

Hoveddel, tilleggsdeler og sameiebrgk for hver eierseksjon, samt fellesarealer,
fremgar av den vedlagte seksjonsbegjeering med vedlegg. Seksjonsbegjaeringen
tinglyses.

§2
DISKRIMINERING

Det kan ikke settes vilkar for @ vaere sameier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet,
nasjonalt opphav, avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan
heller ikke settes vilkar som tar hensyn til seksuell orientering. Slike
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til 8 nekte godkjenning av en
sameier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av eventuell forkjgpsrett.

§3
EIERSKIFTE

Seksjonene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to seksjoner i
sameiet. Erverver av seksjon eller leier av bruksenhet skal godkjennes av sameiets
styre. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

§4
SAMEIERNES BRUKSRETT TIL EIENDOMMEN

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Eierne av
boligseksjonene har rett til 8 nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet
eller vanlig brukt til.

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Styret har ansvaret for administrasjon av ledige P-plasser pa Eiendommen.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

§5
VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like, slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av
bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt utendgrsareal som inngar i
bruksenheten, besgrges og bekostes av den enkelte sameier.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsad vann- og avigpsledninger fra
forgreningspunktet pd hovedledningsnettet, sikringsskapet og elektriske ledninger
for i bruksenheten, vindusglass, samt utvendige deler av bruksenhetens
vinduskarmer, vindusrammer og inngangsdgr(er) samt innvendige flater av
eventuell balkong.

Ytre vedlikehold av bygningene, fellesarealene og anlegg og utstyr besgrges og
bekostes av sameiet. Dette omfatter ogsa stell og renhold mv. Styret er ansvarlig
for at ngdvendig vedlikehold blir gjennomfart.

§6
RETTSLIG RADERETT

Den enkelte sameier rader som en eier over seksjonen, dog med de unntak som
o . .
fremgar av eierseksjonsloven og nzervaerende vedtekter.

§7
FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Med felleskostnader skal forstas alle kostnader til drift og vedlikehold av
Eiendommen som ikke gjelder bruksenhetene. Felleskostnader skal fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til
fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom
sameiermgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdsfond).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom eierne av boligseksjonene etter sameiebrgken.

§8

SAMEIERNES ANSVAR UTAD

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameiebrgk.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

§9
SAMEIERM@TET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

Hver seksjon gir én stemme i sameiermgtet. Ved opptelling av stemmer anses
blanke stemmer som ikke avgitt.

Med de unntak som fg@lger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av
sameiermgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak
om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

- samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til
annet formal eller omvendt,

- samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd
annet punktum,

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket forer med seg
pkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de 3rlige
fellesutgiftene, og

- endring av vedtektene (nar ikke loven eller vedtektene stiller strengere krav).

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige sameiere.

Alle sameiere har rett til 8 delta i sameiermgte med forslags-, tale-, og stemmerett.
For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem
av sameierens husstand rett til & veere til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer og leier av boligseksjon har rett til & vaere til
stede i sameiermgte og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til &
vaere til stede med mindre det er 3penbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til & ta med en rédgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare
rett til & uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse med vanlig flertall av de
avgitte stemmer.

Ordinaert sameiermgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

§ 10

INNKALLING TIL SAMEIERMO@TE

Sameiermgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere p& minst tte
og hgyst tjue dager. Ekstraordinaert sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med
kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.

Blir et sameiermgte, som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i
sameiermgte, ikke innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad
innkalle til sameiermgte nar det kreves av sameier, styremedlem eller
forretningsfgrer.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Skal et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhdnd varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en sameier gnsker
behandlet i det ordinzere sameiermgtet, skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt krav om det far fristen.

§ 11

HVILKE SAKER SAMEIERM@TET SKAL OG KAN BEHANDLE
Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordineere sameiermgtet,
a) behandle styrets arsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende
kalenderar, og

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av
. o
disse er pa valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert sameiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i sameiermgtet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til c), kan sameiermgtet bare treffe
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt sameiermgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

§12

MOTELEDELSE, PROTOKOLL MV.

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles
og alle vedtak som gjgres av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av
mgtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermgtet blant de som er til
stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.
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§13

STYRET
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer og 1 varamedlem.

Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrelederen velges szerskilt. Den som er umyndig, kan ikke vaere styremedlem.
Bare fysiske personer kan velges som styremedlem. Sameiermgtet velger ogsa
varamedlemmer til styret.

Styremedlem tjenestegjgr i to ar om ikke annet er bestemt av sameiermgtet.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 tre tilbake far
tjenestetiden er ute. Styret skal ha rimelig forhandsvarsel om tilbaketreden.
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta & fjerne
medlem av styret.

§ 14

STYREM@TER

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det er ngdvendig. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede.
Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

Styreprotokollen skal vaere tilgjengelig for sameiermgtet.

§ 15

STYRETS OPPGAVER OG BESLUTNINGSMYNDIGHET

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret har, innenfor rammen av sin beslutningsmyndighet,
myndighet til 3 treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret
om ikke annet falger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte
tilfelle.

§ 16
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

FORRETNINGSFORER

Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet
skal ha en forretningsfgrer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, hgrer det inn under styret 8 ansette
forretningsfgrer og andre funksjonaerer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets
funksjonaerer, honorarfastsettelse, samt tilsyn, samt innhenting og avvikling av
eksterne oppdragstakere.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom enn 5 ar.

§17

INHABILITET

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i
sameiermgte om avtale med seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller
naerstaendes ansvar. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter vedtektenes § 24.

Et styremedlem eller forretningsfgreren ma ikke delta i behandlingen eller

. o
avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller dennes naerstdende har en
framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

§ 18

HVEM SOM KAN FORPLIKTE SAMEIET UTAD
To styremedlemmer kan i fellesskap signere pa vegne av sameiet.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren
representere sameierne pé samme mate som styret.
§ 19

MINDRETALLSVERN
Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe
beslutning som er egnet til 8 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa
andre sameieres bekostning.

§ 20

REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskap for
foregdende kalenderar skal legges fram pa ordinzert sameiermgte.
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§21

REVISJON

Sameiermgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal
ha revisor.

Revisor velges av sameiermgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Revisor har rett til & vaere til stede i sameiermgte og til & uttale seg.

§ 22

PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger
av sameieforholdet etter reglene i eierseksjonsloven § 25.

§ 23

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadebekledning, endring av utvendige farger etc kan bare skje etter en samlet
plan og etter forutgaende godkjennelse fra styret.

Ombygging, pabyaging eller andre endringer av bebyggelsen ma ikke utfgres uten
samtykke fra sameiermgte med to tredjedels flertall etter reglene i
eierseksjonsloven § 30 a. Alminnelig forvaltning og vedlikehold pa sameiets
fellesareal kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som skal
meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding
sendes.

Sameier ma ikke sette opp utvendig TV-antenne uten forutgdende
styregodkjennelse.

§ 24

PALEGG OM SALG OG TVANGSFRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §
26. Slikt varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til 8 kreve
at seksjonen selges. Frist for utbedring av misligholdet kan ikke settes kortere enn

6 maneder.

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13 og reglene i eierseksjonsloven § 27.
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§ 25

EIERSEKSJONSLOVEN

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i
eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran.

Sarpsborg, 08.09.2016
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Bjgrnstad boligomrade Nasjonal planiD: 3003 21053

8 FORMALSPARAGRAF

Formalet med reguleringsplanen er a sikre et godt bomiljg for alle generelt og med fokus pa
trygge trafikkforbindelser og gode uteoppholdsarealer for barn- og unge spesielt. Planen skal
legge til rette for et variert botilbud med hgye krav til bebyggelsens estetiske uttrykk.

1. REGULERINGSFORMAL

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til falgende arealformal, jf. Lov om
planlegging og byggesaksbehandling, plan- og bygningsloven (PBL) 88§ 12-5 og 12-6:

. Bebyggelse og anlegg: Frittliggende smahusbebyggelse, konsentrert
smahusbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting (barnehage, bedehus,
trafostasjoner), lekeplasser.

. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Offentlig kjerevei, -fortau, -
gang/sykkelvei, -kollektivholdeplass, og -annen veigrunn.

. Grannstruktur: Turvei

. Hensynssoner: Hgyspenningsanlegg (trafo), frisiktsone, bandlegging etter lov om
kulturminner

2. FELLESBESTEMMELSER (PBL 812.7)

2.2 Kommunen skal ved behandling av byggesgknader pase at bebyggelsen far en god
form, materialbehandling og fargesetting.

2.3 De ubebygde omrader skal holdes ryddige og gis en tiltalende form og behandling.

2.4  Behandling av takvann skal fremga av landskapsplan ved byggeanmeldelse. Lgsning
for overvannsdisponering skal godkjennes av kommunen.

2.5  Steynivaet skal ikke overstige Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling
av stgy i arealplanlegging T-1442. Det skal ved byggeanmeldelse innenfor omradene
BK2, BK3, OPT1 og BF13 fremlegges en stayberegning med tilhgrende steyfaglig
vurdering basert pa den prosjekterte bebyggelse for omradet. Vurderingen skal vise
hvordan gjeldende krav til innendars stgyniva i boligen og stayniva i uteoppholdssoner
kan overholdes. Avbgtende tiltak skal fremga av stayvurderingen.

2.6 Det skal tilstrebes universell utforming med god tilgjengelighet slik at bebyggelsen og

utearealer kan benyttes pa en likestilt mate av alle, jfr. Miljgverndepartementets
rundskriv T-5/99B- “Tilgjengelighet for alle”/ Byggteknisk forskrift - TEK 10.
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2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

Det skal etableres radonsperre i alle nye bygg ihht gjeldende regelverk.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren
varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, §8.

Det skal ved byggeanmeldelse innenfor omradene BK8, BK9, BF7 og BF9 fremlegges
en faglig vurdering som dokumenterer at grunnforholdene er tilfredsstillende for det
omsgkte tiltaket. Bestemmelsen gjelder ikke for mindre tiltak.

Det skal opparbeides biloppstillingsplasser i henhold til kommunens gjeldende
parkeringsvedtekter slik tabellen viser:

Felt Reguleringsformal/boligtype Minimum antall p-plasser pr
1000kvm BRA
BK1 Kjede-/rekkehus 14
BK2 Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb. 10
BK3 Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb. 10
BK4 Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb 10
BK5 Kjede-/rekkehus 14
BK6 Kjede-/rekkehus 14
BK7 Kjede-/rekkehus 14
BK8 Kjede-/rekkehus 14
BK9 Kjede-/rekkehus 14
BT1 Bolig/barnehage 14
Felt Reguleringsformal/boligtype Minimum antall p-plasser pr.
boenhet:
BF1-13 | Eneboligbebyggelse 1

Det skal opparbeides oppstillingsplasser og hentesteder for avfallsbeholdere ihht
kommunens renovasjonsforskrift med retningslinjer.

3. REKKEFZLGEBESTEMMELSER (PBL §12.7, pkt. 10)

3.1

Far iverksettingen av byggetiltak i medhold av reguleringsplanen, skal det foretas
arkeologisk utgraving av de bergrte automatisk fredete kulturminner, id 1123609,
112392 og 112394, i planomradet.

De med X merkede tomtene pa vedlagte kart, stemplet Riksantikvaren og datert
23.mai 2012, kan bygges ut far de arkeologiske utgravningene gjennomfares.
Utbyggingen av disse tomtene ma ikke utsette kulturminnene i planomradet for fare
eller fare til ulempe eller hinder for gjennomfaringen av de arkeologiske
utgravningene.

Side 3




Bjgrnstad boligomrade Nasjonal planiD: 3003 21053

3.2

3.3

3.4

Se side 9.

Ngdvendige tiltak pa allerede utbygde tomter, som utbygg, tilbygg, garasjer, kan
gjennomfgres uavhengig av gjennomfaringen av de arkeologiske utgravningene. Slik
utbygging ma ikke utsette kulturminnene i planomradet for fare eller fare til ulempe
eller hinder for gjennomfgringen av de arkeologiske utgravningene.

Det skal tas kontakt med @stfold fylkeskommune i god tid far iverksetting av tiltaket,
med unntak av de to forannevnte punktene, skal gjennomfares slik at omfanget av den
arkeologiske granskingen kan fastsettes.

Hovedadkomst V1 og lekeplass L3 skal opparbeides som vist i planen far det gis
brukstillatelse/ferdigattest for boliger med avkjersel til denne. Gang-/sykkelvei GS4
skal opparbeides for det gis brukstillatelse til tilstatende boligeiendommer.

Bestemmelsen gjelder ikke de eneboligtomtene som pa nedenstaende kart er markert
med grent:

L2 skal opparbeides som lekeomrade ihht godkijent landskapsplan fer nye boliger
innenfor BK6-7 gis brukstillatelse.

Byggeplan for tiltak som berarer fylkesvei skal godkjennes av Statens vegvesen far
arbeidet med disse igangsettes.

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5, pkt. 1)

4.1 Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse
4.1.1 Innenfor byggeomrade BF1-BF13 tillates oppfart frittliggende eneboliger med

tilhgrende anlegg.

4.1.2 Bebyggelsens plassering pa tomten fastsettes av kommunen. Bebyggelsen skal plasseres

sa lavt som mulig i terrenget. Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne er 6,5/9 meter
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for feltene BF1-13. For pulttak tillates maks gesimshgyde 8 meter. For flatt tak tillates
maks gesimshgyde 6,5 meter.

4.1.3 Garasje/carport og utebod skal veere tilpasset bolighuset med hensyn til, materialvalg,
form og farge. Maksimal tillatt gesimshgyde pa garasje er 2,7 m og maks tillatt
mgnehgyde er 5,5 m malt fra overkant gulv. Maks. BYA for garasje/carport er 60m2
per tomt. Garasje som er under 50 m2 BY A kan plasseres inntil 1m fra nabogrense og
inntil 2m fra eiendomsgrense mot offentlig vei og gangvei dersom garasjen ligger
parralelt med veien. Garasje skal vere inntegnet pa situasjonsplanen for
byggesgknaden for boligen selv om den ikke omsgkes samtidig.

4.1.4 1 BF3 kan det i begge de 2 gstre tomtene bygges en vertikaldelt tomannsbolig.

4.2 Bolighebyggelse —konsentrert smahusbebyggelse

4.2.1 Innenfor byggeomrade BK1 og BK5-10 tillates oppfart eneboliger i kjede og/eller
rekkehus. Innenfor byggeomrade BK2, BK3 og BK4 tillates oppfart
lavblokkbebyggelse. Angitt BY A% skal regnes for et helt felt samlet.

4.2.2 Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt BK1 og BK5-9 er 6,5/9 meter. For pulttak
tillates maks gesimshgyde 8 meter. For flatt tak tillates maks gesimshgyde 6,5 meter.

4.2.3 Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt BK2-4 er 10/12. For pulttak tillates maks
gesimshgyde 12 meter. For flatt tak tillates maks gesimshgyde 10 meter.

4.2.4 Bygningene innenfor hvert delfelt skal ha en helhetlig utforming med tanke pa form,
farge og materialbruk.

4.2.5 Det stilles krav om detaljreguleringsplan for delfeltene BK2, BK3 og BK9 far utbygging
kan skje. Feltene kan detaljreguleres samlet eller hver for seg.

4.2.6 For omradene BK2-3 og BK9 skal det settes av minimum 25m2 lekeareal per
boligenhet, fordelt pd min 5m2 / enhet ved boligen, min 10m2 narlekeplass og min
10m2 grendelekeplass ihht kommuneplanens bestemmelser.

4.2.7 Boliger innenfor omradene BK2-3 skal ha sin hovedadkomst fra V1. Kommunen kan
ved detaljregulering av BK2-3 tillate andre adkomstlgsninger for de to feltene.

4.2.8 Det skal utarbeides en samlet situasjonsplan/ landskapsplan for hvert enkelt delfelt BK1,
BK4, BK5, BK6, BK7 og BK8 som er bindende for hele feltet og som vedlegges
byggesgknadene ved oppstart av disse. Landskapsplan med eventuelle snitt skal
foreligge i hensiktsmessig malestokk. Landskapsplanen skal vise:

a.  Bebyggelsens plassering og mgneretning samt snitt som viser eksisterende og
planlagt terreng.

b.  Nytt terreng skal vises med ngdvendige punkthgyder og fallforhold. Hayder pa
veg, tomt, bebyggelse, terrasser/uteplasser, gjerder og lévegger skal angis sammen
med eventuelle stattemurer som er ngdvendige for & oppta nivaforskjeller.

c.  Trafikkforhold med kjgreveier og gangveier, mangvreringsareal og parkering.

d.  Tekniske forhold som avrenning og arealenes materialbruk.
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e.  Plan for utforming av grgntanlegg, lekeplasser og felles oppholdsarealer samt
planlagt plassering av utemgbler (benker/bord) pa fellesomrader og
renovasjonsanlegg.

f. Plan for belysning med angivelse av armaturtyper, lysretning og skjermingsgrad.

Landskapsplaner som ikke oppfyller intensjonene i bestemmelsene pa en

tilfredsstillende mate kan avslas av kommunen.

Det tillates etablert et antall enheter innenfor hvert enkelt delfelt mellom maksimum
0g minimum som angitt i tabellen.

Felt Reguleringsformal/boligtype Minimum antall Maksimum antall
boenheter boenheter

BK1 | Kjede-/rekkehus 12 16
BK2 | Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb. 39 91
BK3 | Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb. 42 98
BK4 | Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb 7 20
BK5 | Kjede-/rekkehus 14 16
BK6 | Kjede-/rekkehus 6 7
BK7 | Kjede-/rekkehus 26 40
BK8 | Kjede-/rekkehus 9 14
BK9 | Kjede-/rekkehus 28 48
BT1 Barnehage/Flerbolighus 16 30

4.3 Offentlig eller privat tjenesteyting
4.3.1 Innenfor omradene OPT1 tillates oppfart bebyggelse for bedehus/ samfunnshus.
Maksimalt tillatt bebygd areal for OPT1 er 25% BYA.

4.3.2 Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt OPT1 er 6,5/9 meter malt over ferdig
planert terreng.
4.4 Lekeplass

4.4.1 Anlegg for lek (L1-3) skal vere felles for alle beboere i planomradet

4.4.2 Det tillates ikke oppfert bygninger i lekeomradene. Unntak kan gjares for mindre
lekehus som naturlig harer hjemme i et lekeomrade.

4.4.3 Eksisterende vegetasjon innenfor omradet L3 skal bevares i stgrst mulig grad.
4.4.4 Det skal opparbeidelse en ballbane innenfor omradet L3.
4.4.5 Opparbeidelse av lekeplasser skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet ved

lekeplassutstyr fra Barne- og Familiedepartementet (FOR-1996-07-19-703), eller
senere lovverk for dette.
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4.4.6 Serskilt landskapsplan for hvert enkelt lekeomrade skal veere godkjent av kommunen
for arbeidet med disse igangsettes.

4.5 Bolig/Tjenesteyting

4.5.1 Innenfor omradet BT1 tillates oppfert bebyggelse for barnehage og kontorbebyggelse
for barnehagedrift eller konsentrert boligbebyggelse. Maksimalt tillatt bebygd areal for
BT1er35% BYA.

4.5.2 Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt BT1 er 8,5/9,5 meter malt over
gjennomsnittlig ferdig planert terreng.

4.5.3 Som del av rammesgknad skal det foreligge fagmessig utfart landskapsplan for tomtas
utearealer.

5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(PBL §12-5, pkt. 2)

5.1 Kjgrevei
5.1.1 V1-14 skal opparbeides som vist pa plankartet. Kjgrevei V1-4, V7, V8, V10, V12 og
V14 er offentlig vei. @vrige veier skal veere felles for de tomtene de gir adkomst til.

Rundkjaringen i V3 er felles vei for de tomtene den gir adkomst til.
Stikkveien fra V7 er felles vei for de tomtene den gir adkomst til.
5.2 Gang-/sykkelvei
5.2.1 GS1-4 skal ha funksjon som interne tverrforbindelser mellom regulerte kjereveier.

Gang-/sykkelvei GS1-4 er offentlig trafikkareal.

5.3 Fortau
5.3.1 Fortau F1-F10 er offentlig trafikkareal.

5.4 Annen veigrunn
5.4.1 Innenfor omradene AV1-2 tillates oppfart leskur tilknyttet bussholdeplass BH1-2.
Annen veigrunn AV1-2 er offentlig trafikkareal.

5.5 Kollektivholdeplass

5.5.1 BH1-2 skal opparbeides som vist i planen. Bussholdeplasser BH1-2 er offentlig
trafikkareal.
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6. GRONNSTRUKTUR (PBL §12-5, pkt. 3)

6.1 Turvei
6.1.1 T1-3 skal vaere apen for allmenn, fri ferdsel men et fellesareal for alle beboere innenfor
planomradet.

7. SIKRINGSSONER (PBL §12-6)

7.1 Frisikt
7.1.1 | omradet mellom frisiktlinjer og kjgreveger (frisiktsonene) skal det veere fri sikt i en
hgyde av 0,5 meter over tilstatende vegers planum.

8. FARESONER (PBL §12-6)

8.1 Hayspenningsanlegg

8.1.1 Innenfor omradene OPT3-4 tillates oppfert transformatorstasjon. Serskilte lover og
forskrifter for slike anlegg skal gjelde for omradet i tillegg til PBL.
Transformatorstasjonen skal ha god arkitektonisk og estetisk utforming med tilpasset
materialbruk.
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Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensingen til
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelser, arealformal og hensynssoner 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 a gi bedre forstaelse og praktisering
av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

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

§ 1 Formalet med planen (jf. pbl. § 11-5)

a. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for a bidra til & nd malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
feringene for arealbruk. Arealplanen skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging
og byggesaksbehandling.

b. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en
baerekraftig og transporteffektiv kommune med et levende sentrum.

c. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for gnsket vekst for bolig- og
neeringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsomrader.

d. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmegnster basert pa prinsipper for samordnet
areal- og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljgvennlig
transportsystem for gods- og persontransport.

e. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkar,
naturmiljg, kulturmiljger og kulturminner, jordvern klima og samfunnssikkerhet skal
ivaretas i plan- og byggesaker.

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 11-6)

Retningslinje til § 2

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsé rammer for
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-6, jf. § 20-1 faerste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse i
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatti § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006
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c) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a)

Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesja, hele nedbgrsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Baterad) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder fglgende:

a. Tiltak som vil forurense drikkevannskildene Isesja, Glomma (oppstrems Baterad) og
Isnesfjorden er ikke tillatt.

b. Falgende gjelder uansett:

i. Innen 100 m fra Isesjo med direkte tillgpsbekker (inkl. Buerelva) og
Bartevannet, tillates det ikke nye utslipp. Fglgende gjelder ved utbedring av
eksisterende utslipp:

a. For fritidsboliger i omradet tillates kun separert avigpslgsning med
gravannsrensing og utslippsfritt toalett.

b. For boliger tillates kun separert avigpslasning med gravannsrensing og
utslippsfritt toalett eller svartvann til tett tank.

c. Dersom grunnforholdene ligger til rette for det, skal det benyttes
infiltrasjon som siste rensetrinn i gravannsrensingen.

ii. Innen 10 m fra Isesjo med direkte tillgpsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder
holdes i band, med unntak av hunder pa jakt. Hunder skal ikke bade i Isesja
med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva). Avfering fra kjeeledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke ga i vannet i Isesjg og tillapsbekkene (100 m
opp bekkene). Unntak kan tillates i seerskilte tilfeller, etter skriftlig avtale med
vannverkseier.

c. Folgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 ser (Isesja, sensitivt omrade i sgr og opp
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sar (Isnesfjorden):

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke vaere naermere enn 10 m fra vannkanten.
b. Husdyrgjadsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjar for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1
i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 farste ledd
forste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-s@knadspliktige tiltak.

ii)  Til bokstav a: Reguleringsplaner og s@knader om tiltak som kan representere en fare
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i trdd med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomfaring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

iii)  Krav jf. bokstav b pkt. i gjelder ikke for eiendommer med gyldig utslippstillatelse gitt i
2008 eller seinere.

iv)  Til bokstav b pkt. iii: Unntak gis kun for avgrensede tidsperioder og kun for helt
spesifikke behov som for eksempel flytting av dyr eller av hensyn til dyrevelferd.

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019 (eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng
utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det
ma ved utarbeiding av reguleringsplan og i sgknad om tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a-m
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred.

Retningslinje til § 3.2

[) Aktsomhetsomrader og faresoner for skred er sarbare mot terrenginngrep. Selv sma tiltak
vil kunne péavirke omradestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan
derfor veere vesentlige inngrep og veere sgknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. Far terrenginngrep
igangsettes ma det vaere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

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

iii) Aktsomhetsomrader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred, samt omrader med
mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og temakart Grunnforhold som:

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet sngskred

c) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred
d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire

iv) Aktsomhetsomréader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i sma
Skrenter.

v) Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlopsomrader. Dersom
planlagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire eller ligger nedenfor omrader
med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs veileder 1/2019
(eller nyere versjoner).

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.
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§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350_01, H350_02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
folge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350_01 gjelder falgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne
sonen skal det gjennomfgres ROS-analyse/fareutredning som
dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles innenfor realistiske
rammer. Tiltak som gker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii. H350_01b Midtre hensynssone

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder,
offentlig ferdsel, skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende
institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store publikumsarenaer
innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke
oppdelt i flere boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer gkt besgkstall/antall
brukere.

c. Gjenoppfaring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfering tillates
ikke etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak
som er forbudt etter bokstav a.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei,
jernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, sé lenge dette er i samsvar med
arealformal og andre bestemmelser.

iii. H350_01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer gkt
besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfaring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er
nevnt i bokstav a, tillates kun gjenoppfgring med de arealer som er
opprinnelig godkjent.

Retningslinje til § 3.4 b. iii.
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sa lenge dette er i samsvar med arealformdl og andre bestemmelser.

§ 3.5 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl. § 11-8 c)
Retningslinje til § 3.5

Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. | omrader hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjotselsplan for
omradet.

§ 3.6 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d)

Bandleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Omradet er bandlagt for
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av omradet,
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i
omraderereguleringsplanen. Omradereguleringen skal sikre en bred, grann buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet bgr utvikles med hgy
miljgprofil. Dersom stier bergres, ma de reetableres utenfor omradet. Det ma vurderes i
omradereguleringsprosessen om etablering av batterifabrikk faller inn under
storulykkeforskriften. Sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilden Glomma ma utredes og
eventuelle tiltak ma avklares i omradereguleringsplanen.

§ 3.7 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf.
naturmangfoldloven og pbl. § 11-8 d)

| omrader vernet etter naturvernloven og naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som
er i strid med vernebestemmelsene.

Retningslinje til § 3.7

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljedirektoratets karttjeneste).

§ 3.8 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. §
11-8 d)

Retningslinje til § 3.8

i) I omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever

samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

ii) Fredete bygg og anlegg er markert pa plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
hoyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
0gsé bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsé omfatter distribusjonsnett.

i) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg".

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
saerlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢e)

a. H810_01 Gralum: Innenfor hensynssonen skal det i omradereguleringsplanen om
ngdvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for & fordele kostnader til
teknisk infrastruktur og verdier.

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
naeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og gvrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medfgrer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning
til omradet.

c. H810_03 Markveien vest: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan
transformeres til boligomrade med innslag av neeringsfunksjoner. Det ma sikres at
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gdende og syklende.

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte l@asninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.

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

Innenfor omradene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg gjelder
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser uendret.

Retningslinje til § 3.11

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder
bestemmelsene i kommuneplanen.

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

a. | omrader avsatt til hovedformalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhgrende underformal,
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kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 fgrste ledd bokstav' a, b, d, k, | og m ikke
finne sted for omradet inngar i en reguleringsplan.

b. Massedeponier skal reguleres uansett arealformal. Ved fornyet konsesjon og/eller
utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom
tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan.

c. | omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal skal
reguleringsplanen omfatte hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. Folgende er unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.3

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

iii.  Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.
iv.  Etablering, flytting eller fijerning av navigasjonsanlegg i vassdrag.

v.  Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

b. | omrader avsatt til nAvaerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
felgende ogsa unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye
boenheter. Prosjektet ma ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens
hgydebestemmelser.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager,
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestaende.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestaende i navaerende bygge- og anleggsomrade.

iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

v.  Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

! a) Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning konstruksjon eller anlegg

b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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c. | omrader avsatt til ndveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilhgrende underformal, er falgende unntatt fra plankravet:

i.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

d. | omrader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal som
ikke er omfattet av reguleringsplan, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet.

i. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg
pa bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun veere én
etasje og ha maksimalt BYA 50 m? og mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

iii.  Bruksendring av eksisterende bygninger.
iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er fglgende unntatt fra plankravet:
midlertidige bygninger og anlegg med opptil 200 m? BRA, ett eller flere mindre
tilbygg/pabygag til eksisterende enhet, samt en eller flere mindre frittliggende
bygninger/anlegg.

f. Innenfor omrade I-3 Robane Tunevannet er fglgende unntatt fra plankravet: plassering
av startbane og bayer.

g. Innenfor omrade AB-3 Brygge Hafslundsay er fglgende unntatt fra plankravet: bade-
[fiskebrygge.

h. Unntakene i bokstav a til g gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller reell
fare for skred eller flom.

Retningslinje til § 4.2

i) Til bokstav a punkt v: Kravet om reguleringsplan anses som apenbart urimelig der
tiltaket er begrenset i omfang og ikke kommer i konflikt med hensyn til viktige
allmenne interesser, som for eksempel jordvern, friluftsliv, natur, kulturminner og
kulturmilj@er, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet.
Mindre tiltak pa eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket.

ii) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.

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

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal veere
opparbeidet far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfgres pa vinteren skal
opparbeidelse skje farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

b. Det kan settes rekkefalgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.
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c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes for
tilfredsstillende vann- og avlgpskapasitet er etablert.

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse tillates ikke plassert naermere enn 5
m fra kantsteinslinje eller kjgrebanekant der det ikke er fortau. Taket skal ikke komme
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

Dette gjelder ikke for:
a. Regulerte omrader hvor annen byggegrense er satt i reguleringsplanen.

b. Omrader med mange eksisterende bygninger som framstar som plassert i en tydelig
bebyggelseslinje naermere veikanten enn 5m. | dette tilfellet skal ny bebyggelse
plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse.

c. Riving og gjenoppfering av bebyggelse pa samme sted, sa lenge taket ikke kommer
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

d. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende, sa lenge de ikke plasseres
naermere enn 1 m fra veikanten og krav om frisikt overholdes.

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser langs riksveier og fylkesveier skal samsvare med den generelle byggegrensen i
henhold til vegloven § 29. Dersom andre byggegrenser er fastsatt i gjeldende reguleringsplan,
gjelder disse.

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avigpsledning (jf. pbl. §
11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse, herunder garasjer og stgttemurer, ma ikke plasseres naermere enn 4 meter fra
offentlig vann- eller avlgpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas n@dvendige sikringstiltak.

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven
Retningslinje til § 4.7

i) Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestdende av dyrka eller dyrkbar mark gjelder
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 folges opp sa lenge arealene klassifiseres som
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii) P& skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2)

Kommunen forutsetter at det inngas utbyggingsavtaler ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner. Kommunen forventer at utbyggingsavtalen regulerer opparbeidelse av
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avigpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og mgteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
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grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttsmmende.

§ 4.9 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. 11-9 nr. 8)

Ved regulering av utbyggingsomrader med dyrket og/eller dyrkbar mark skal det redegjeres for
muligheten for nydyrking eller flytting av jord. Kommunen kan kreve at det utarbeides en plan
for flytting av matjord.

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

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

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

a. Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tar hensyn til arkitektur og miljg.
Skjemmende farger og utfgrelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Fglgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
i. Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
iii. Lgsfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel.

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggdflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mene,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjgre unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. Pa fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha stgrre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri h@yde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter
fri horisontal avstand til fortauskant.

e. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og
miljg. Plasseringen skal ikke veere til hinder for ferdselen.

Retningslinjer til § 4.11

i)  Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens handbok V323 Reklame og trafikkfare.

i) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke
virker dominerende. Skilt/reklame bgr ikke dekke mer enn 4 av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke veere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstdende bokstaver.

iif) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
layveplikten er reklame for virksomhet pé bygningen der virksomheten foregar.
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iv) iv) | boligstragk bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.l. kan fagres opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

I nye utbyggingsprosjekter og ved bruksendring eller utvidelse av eksisterende bygninger skal
det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til tabellen og bestemmelsene under.

Arealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- |Antall Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor ser ellers i
byomradet |kommune
n
Minimum |MaksimumMinimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?
2 per 100
m? over
500 m?
Forretning (store Per 100m? 1,5 1,5 Min 1
varer), kjgpesenter  |BRA
Kontor Per 100m? 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m? 0,5 Lases i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1
forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2

Beregnet antall plasser avrundes til neermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49

plasser = 1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen Igses gjennom
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reguleringsplan. For omrade BA.N-2 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.7.

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

b. Fglgende gjelder for bilparkering:

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

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

iii. Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av
eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

iv. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

v. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendgrs fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grant preg med for eksempel
traer, lav beplantning eller armert gress. Tette, hoye hekker rundt omradene
tillates ikke.

vi. | bygg og anlegg med offentlig tilgjengelig parkering skal minst 10 % av
parkeringsplassene ha ladepunkt far det gis brukstillatelse. Standarden pa
ladepunkter skal vaere i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:
i. Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

ii. Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pa terreng eller i
fellesbod. Byggverk for publikum innenfor byomradet skal ha lett tilgjengelige
sykkelplasser for besgkende neer inngangspartiet, under tak.

iii. Sykkelplassene skal ha stativ som gjgr det mulig a lase sykkelen pa en trygg
mate.

iv. Minst 20% av sykkelplassene skal veere dimensjonert for spesialsykler. Der
sykkelparkeringen legges innendgrs skal rampe, heis, dgrer og lignende veere
dimensjonert ogsa for de store syklene.

v. | boligbygg med flere enn 20 boenheter og kontorbygg med mer enn 2 000 m?
BRA skal det veere tilgjengelige ladepunkter ved sykkelparkeringsplassene.
Innenfor byomradet skal det i tillegg vaere anlegg for sykkelvask.

f. Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav
om sykkelparkering overholdes.

Retningslinje til § 4.13

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med
minst én ny boenheter og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.
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Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

Krav til antall sykkelparkeringsplasser kan reduseres gjennom regulering av boligprosjekter
med mange boenheter.

§ 4.13 Stoy (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T- 1442/2021 legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.
Anbefalte stgygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges.

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rad stgysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Felgende vilkar skal veere oppfylt:

i. Stgynivaet (Lsen) Overskrider ikke 68 dBA ved stoyutsatt fasade.
ii. Boenhetene er giennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.

iii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu
mot stille side.

iv. Dempet fasade kan tillates som erstatning for stille side for enkelte boenheter
dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet
fasade ma utformes med hgy opplevd kvalitet, og det ma gjeres
kompenserende tiltak for a veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

c. Det kan tillates stayfglsom arealbruk i gul steysone dersom bebyggelsen har en stille
side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende steyniva. Bebyggelsen
skal planlegges slik at en starst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu
mot) stille side.

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder falgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfalsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stegyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
sgknad om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere ngdvendige for at
stoykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal felge Retningslinje for behandling av sty i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfort for
brukstillatelse kan gis.

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

f. Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et starre omfang med naeringsarealer,
skole, barnehage, omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og
lagt til grunn i reguleringsplan.
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Retningslinjer til § 4.13

i) Omréader egnet for vesentlig fortetting i bokstav b. er vist pa temakart Fortetting. |
bydelssentrene kan det giennom regulering vurderes avvik fra vilkarene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilj@.

ii) Krav om gode visuelle kvaliteter jf. plan- og bygningsloven § 29-2 gjelder ogsa for
stgyreduserende tiltak.

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

a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendars og utenders tilfredsstiller
kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.

b. Det ma gjeres naermere 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:

i. Ytterkant E6, 65 meter ut
ii. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
iii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestgv (PM10) og nitrogendioksid (NO) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO5).

i) I rad sone pa temakart Luftforurensning 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.

iii) Gul sone pé temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med a tillate etablering av bebyggelse med bruksformél som er fglsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsé er utsatt for stay skal
den totale belastningen vurderes.

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversveammelser.

b. Paslipp av overvann til det offentlige nettet tillates bare der nettet har kapasitet.

c. Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byomradet
dersom dette farer til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.
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d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrgnn faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagrann
faktor.

ii. En overvannsplan som viser lgsning for handtering av overvann.
Overvannsplanen skal vise framtidige nedbgrsmengder, trygge flomveier og
ngdvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.15
i) Felgende er tatt inn som faresoner H320 pa plankartet, og vist pa temakart Flom:

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvs@ysund er vist som faresone
«H320 _kartlagt flomsone Glommay» (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

b) Aktsomhetsomrader for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for @vrig er vist
som faresone «H320 _aktsomhet flom vassdrag».

¢) Aktsomhetsomrader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

ii) Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Glomma s@r og Morsa datert
15.01.2024 skal legges til grunn i byggesw@knader og/eller planlegging av ny bebyggelse.
Prosjekter som reguleres bar oppfylle en blagrenn faktor i henhold til veilederen.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

iii) Til bokstav e: Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper/soner.

iv) Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og bar bevares sa naert opptil sin
naturlige form som mulig. | planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede
vassdrag, skal det vurderes om vassdraget kan gjenapnes og restaureres.

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

a. Tiltak som utlgser krav til slokkevann, skal prosjekteres og utfgres i samsvar med
kommunens retningslinjer for slokkevann og vannforsyning til sprinkleranlegg.

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

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar & sgrge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt.

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a)
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder falgende:

a. |forkant av vesentlige terrenginngrep skal det giennomfgres undersgkelser av
grunnen.

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det nar utelekeomradet er ferdig planert, tas prever av overflatejorda. Dersom noen av
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pragvene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomfgres. Dette skal
utfares i henhold til Miljgdirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

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

Retningslinje til § 4.17

i) Tiltak skal planlegges slik at de ikke medfarer fare for skade pé helse eller miljo jf.
forurensningsforskriften kapittel 2.

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kjiennskap til forurenset grunn.
Miljadirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

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

a. For bygg og anleggsvirksomhet gjelder staygrensene gitt i tabellene 4 og 5 i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/21.

b. For sterre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen.

Retningslinje til § 4.18

i) Beskyttelse av omgivelsene i anleggsfasen er ett av temaene i kvalitetsprogrammet for
miljg og klima (se § 4.20).

i) Det skal lages en plan for handtering av stay dersom det av ulike grunner ikke er mulig &
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5 i T-1442/21 eller nyere versjoner.

iii) Det kan kreves at effekten av stgy- og/eller stovdempende tiltak dokumenteres ved
malinger bekostet av tiltakshaver.
§ 4.19 Hayspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5)

a. Nye boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager tillates ikke etablert der
magnetfeltnivaet er hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

b. Nye hgyspenningsanlegg, radiomaster eller lignende tillates ikke etablert dersom dette
medfarer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltnivd hayere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.20 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
a. Tiltak skal tilpasses omradets naturgitte forhold.

b. Kvalitetsprogram for miljg og klima: Ved utarbeidelse av omradereguleringsplan og
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m? BRA skal det
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg og klima for godkjenning av
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Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og
folge saken til offentlig ettersyn.

Retningslinjer til § 4.20

i) Det skal gjares en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal innga
momenter som naer- og fiernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

ii) Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regulering og/eller som del av sgknad
om tiltak dersom det er beslutningsrelevant, for eksempel i neerheten av kulturminner eller
innenfor avgrensningen av kulturmiljger eller kulturlandskapsomrader.

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

i) Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilhgrende veileder skal legges til grunn
ved behandling av saker som kan berare interesser Knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremga av saksutredningen.

ii) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen Kkreve at disse interessene blir neermere utredet.
Kommunen kan ogsé kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak giennomfares.

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjares for i requleringsplan og seknad om tiltak, og veies
opp mot miljgmaélet til vannforekomsten.

iv) Som minimum skal Miljgdirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogséa lokale databaser og
kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen.

§ 4.22 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomréader for bevaring av kulturlandskap BS _Landskap 01
— 49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

b) Landskap i tilknytning til kulturmilje iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en neermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

c) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015
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iii) Med mindre det er spesifisert under at tiltak skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger.

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha
hgy arkitektonisk kvalitet. | omrader som inngar i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgéards
parkomrader eller naere omgivelser, skal grentomrader og uteanlegg tilpasse seg
omgivelsene. Eksisterende siktlinjer og historiske strukturer, som f.eks. alléer, skal
opprettholdes.

Retningslinje til §4.22.1

I) Hafslund industriomréade: | omrader avsatt til ndveerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det ma ved regulering gjares en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgard skal veie tungt.

i) Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker,
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.2 Bestemmelsesomrade BS Landskap 02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Strukturen i gamle gardstun
skal bevares. Nye driftsbygninger skal innpasses i eksisterende gardstun, bade med
hensyn til arkitektur og plassering. Elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter mot
fiordarmene, skal ivaretas ved oppfering av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjg ma holdes apne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ulleray) ma beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken ma det sikres en gragnn buffer mot det apne
jordbrukslandskapet.

c. Eventuelle tiltak pa fv. 130 Oldtidsveien skal ha hgy estetisk kvalitet og bidra til a
forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinje til § 4.22.2

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

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.

§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS Landskap 04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

Nybygg, tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende malestokk og ikke
komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.
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§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS Landskap 05 Opstadfeltet

Nybygg, tilbygg, pabygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende arkitektur
og malestokk, og skal ikke komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk
fredet kulturminne. En eventuell utbygging i Vistergropa ma sikre en grgnn buffer mot
Opstadfeltet.

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS Landskap 06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS Landskap 07 Vestre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget ma ta hensyn
til utsyn fra/innsyn til batteriet.

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_08 Jstre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Jstre batteri.

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_09 Grasto

Den grgnne silhuetten langs assiden i vest skal bevares.

§ 4.22.10 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_10 Greaker kirke

Det tillates kun énetasjes bebyggelse.

§ 4.22.11 Bestemmelsesomrade BS Landskap_ 11 Hannestadstranda

Fortetting og transformasjon i dette omradet skal sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og
Glomma-landskapet. Det ma ikke bygges tette, langsgaende strukturer som stenger for
sammenhengen mellom husene og elva. Hgyde pa ny bebyggelse skal vaere varierende.

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_12 Tune prestegard/Valaskjold

a. Det ma sikres en buffersone rundt prestegarden som sgrger for at virkningen av den
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegarden
skal beholdes som énetasjes eneboliger med store hager.

b. Det ma ikke bygges haybygg som konkurrerer med Tune kirke i korridoren fra St.
Nicolas kirkeruin til Tune kirke.

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS _Landskap 13 Yvenésen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omradet bar det sikres en grenn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bar utformes pa en slik méte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se ogsa § 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljoet.
§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner

Retningslinje til § 4.23.1
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i) For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, méa 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. kulturminneloven § 8.

§ 4.23.2 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

a. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal ikke vaere dominerende
eller skiemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger.

b. Tilbakefaring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, tillates bygningsdeler tilbakefart til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut
fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som bergrer bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljoer skal
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.

i) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljger av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart far 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjor hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

iii) Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal
verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg
som ikke star oppfaert i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan veere en viktig del av
et kulturmiljs, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljoet.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bar ta en vurdering av verneverdien far det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-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
til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse for endring eller riving
kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

§ 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljo (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets saerpreg.
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b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjares for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

Retningslinje til § 4.24

i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmilig_01 Opsund)

b) Omréder fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020

¢) Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner

ii) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.24 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger. Riving og gjennoppfaring regnes ikke som «nybygg» i denne
sammenhengen.

iii) | seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

iv) Alle tiltak etter pbl. § 20-1 er seknadspliktige i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljoet.

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianleqq, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg og som
bidrar til & gi seerpreg til omradet, bor bevares

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg 01 Opsund

a. Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke
utformes og plasseres i trad med prinsippene i byggeskikkveileder for Opsund, tillates
ikke. For enkelte hus tillates ikke tilbygg/pabygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund.

b. Riving av byggverk oppfart far 1970 er ikke tillatt.

c. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk, verdifulle
bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige bygningsdeler,
materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal bevares.

Retningslinje til § 4.24.1

Tiltak som kan forringe kulturmiljget skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljo 02 Greaker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan veaere av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greaker torg skal bevares som apen
plass/park eller lignende.
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§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg 03 Sarpsborg mekaniske verksted

Fortetting og transformasjon av omradet er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske
elementer i utviklingen av omradet.

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk i omradet, tillates ikke.
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette folges. Det
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstaende
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av
omradet. Omradet skal bevare et grant preg.

§ 4.24.5 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_05 Hannestadstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk, tillates
ikke. Rekken med arbeidsboliger (Greakerveien 52-60 og 82-108) skal beholde sitt helhetlige
uttrykk.

§ 4.24.6 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 06 Yvenstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og
malestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gardstunene skal bevares.

§ 4.24.7 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 07 Moseveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form
og heyde. Pabygg tillates ikke. Ved mindre endringer ma hvert rekke vurderes som en enhet.
Sma boder kan tillates pa hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grentomrade i
sentrum og kantene skal bevares.

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_08 Gaupefaret

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal
viderefagres.

§ 4.24.9 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_09 Johan Nortugsvei

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegetasjon og god terrengtilpasning
skal viderefgres.

§ 4.24.10 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmilje_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

Nybygg,pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
strukturen og karakteren i omradet tillates ikke.

§ 4.24.11 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_11 Tune radhus

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune
radhus’ fasadeuttrykk og hayde ma bevares.

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke. Luftigheten rundt gardsbebyggelsen ma bevares.

~— Side 25 av 49



§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke.

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 14 Tuneraet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omradet, tillates ikke.
Ny bebyggelse skal ikke framsta som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og
landemerker skal ivaretas.

Retningslinje til § 4.24.14

Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_15 Tune prestegard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljget, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegarden som et synlig landemerke i
landskapet tillates ikke.

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Bebyggelse skal veere eneboliger eller
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal
dette folges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og hgyder,
tillates ikke. Det grenne preget ma videreferes.

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_18 Lande gard

Nybygg, pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
det arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen ma bevares.

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_19 Kjennshaugveien

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i farste
rekke mot gata ma tilpasse seg eksisterende hayder, volum og arkitektonisk uttrykk.

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grabeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.

§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_21 St. Hansberget

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
arkitekturen, tillates ikke. Tilpasning til terrenget ma viderefares.

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Jstre batteri.
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§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 23 Hafslund hovedgard

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de
kulturhistoriske verdiene, tillates ikke.

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_24 Hafslund bebyggelse

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk og arkitektonisk
uttrykk, tillates ikke. Ved Storhaug pa Hafslund skal det ved regulering sikres et grgnt skille
med traer mellom de store naeringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og
herregardlandskapet pa den andre siden.

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 25 Rgd-gardene

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar
bygningenes opprinnelige preg, tillates ikke.

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_26 Hagastuveien og Radsayveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal
viderefgres.

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 27 Saturnveien og Kometveien

Nybygg, deling av eiendom, og pabygg, tillates ikke. Tilbygg, garasjer, uthus o.l. skal ha flatt
tak og ikke mer enn én etasje.

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

Deling av eiendom tillates ikke. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
hovedform, skala, materialbruk og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Der eksisterende
bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette falges. Omradet ma bevare sitt
gregnne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal
beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_29 Omradet sgrvest for Dondern

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
bebyggelsesstruktur, skala og hovedform i omradet, tillates ikke. Omradet ma bevare sitt
grgnne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, ma bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.

§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 32 Borgen-gardene

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende i landskapet. Unntatt er
landbruksbebyggelse som er utformet i trad med lokal byggeskikk.

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefare eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 ma ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.
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§ 4.24.34 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 34 Eidet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere allmennhetens tilgang til
friluftslivsomradet. Alle bygninger og elementer som har veert en del av
temmerflatningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa avrige,
eksisterende bygg i miljget rundt temmerflatningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 35 Furuholmen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke.

§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. Felgende ma tilknyttes fiernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor
konsesjonsomradet:

i. Nybygg over 500 m?
ii. Til- og pabygg over 500 m?
iii. Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging
b. Tilknytningsplikten i bokstav a gjelder ikke dersom:
i. Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme, eller:

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative Igsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 4.25
Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pa plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg
0g pabygg, sa lenge det ikke foretas hovedombygging.

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

a. Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker skal utvikles innenfor omrader markert
som bestemmelsesomrade Bydelssenter jf. «Temakart Bydelssentre». Bydelssentre
skal ha hgy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og naeromradet.

b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet
med buss, sykkel og gange. Det settes hgye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gaende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.
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c. | nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskjeller/parkeringshus. Pa bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besaksparkering.

d. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 01 (Gralum): Omradereguleringen avklarer
omfang av kontorarealer med hensikt a ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
lasninger for gdende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mateplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom
omradereguleringen.

e. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter_02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig
torg/meteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig-
og neeringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til kiernen i bydelssenteret (ved
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

f. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 03 (Greaker): Ved store prosjekter nord for
jernbanen er det krav om oppgradering av naermeste jernbaneundergang.

Retningslinje til § 4.26

i) Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at storstedelen av fasaden skal utformes slik
at det er mulig a se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten
er & bidra til opplevelser for gaende og syklende.

ii)  Fv. 109 giennom Greéker bgr utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gdende og syklende.

§ 4.27 Massedeponier og storre komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6
og § 11-10)

a. Massedeponier og starre komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens
skjgnn tilfarer vesentlig belastning pa naerliggende omgivelser, herunder bebyggelse,
stay, stov, lukt og transport samt miljg, natur og dyrket mark, tillates ikke.

b. Ved regulering av deponi for rene masser skal det foreligge:

i. En kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold,
kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Massedeponier eller stgrre
komposteringsanlegg skal legges til steder i terrenget der de gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses
omkringliggende arealer pa en tilfredsstillende mate.

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefalge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefaring/etterbruk.

iii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.

c. Massedeponier og starre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av
avfall.

Retningslinje til § 4.27

i) Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med
massedeponier menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.
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ii)  Bestemmelsen gjelder ogséa for mellomlagring av masser.

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6)

Ved regulering skal Igsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr
og mennesker skal minimeres.

Retningslinjer § 4.30
Utvendig belysning bar planlegges slik at den bidrar til menneskers trygghet og trivsel, og ikke
Skader naturmiljoet.

§ 4.29 Avfallshandtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. Ved regulering skal det utarbeides renovasjonsteknisk plan for det omradet planforslaget
omfatter. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen far reguleringsplanen
vedtas. Ved utbyggingsprosjekt med flere enn 20 boenheter skal undergrunnsoppsamling
primeaert velges.

b. Avfallslgsning skal veere etablert og godkjent av kommunen fgr boenhet kan tas i bruk.
Retningslinje til § 4.29

i) Avfallshandteringen bar veere effektiv, trafikksikker og baerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

ii)  Renovasjonsteknisk plan og renovasjonslgsninger skal veere i overenstemmelse med
kommunens renovasjonsforskrift med tilhgrende retningslinjer og veileder.

iii)  Det kan stilles krav om fellesl@gsninger for flere eiendommer og utbyggingsomrader
dersom disse ligger i neerheten av hverandre og med mulighet for felles
infrastrukturl@sning.

iv)  Ved sgknad om byggetiltak eller bruksendring der det legges til rette for nye boenheter
skal renovasjonsteknisk plan godkjennes av kommunen fgr igangsettingstillatelse eller
tillatelse til bruksendring gis.

§ 4.30 Vann og avlep (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8)
a. Utarbeidet VA-rammeplan skal foreligge i alle reguleringsplaner.

b. Kommunens VA-tekniske krav skal overholdes for VA-anlegg hvor kommunen skal
overta eierskap.

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a. Faringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omradene:

i. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, figur 11

ii. Framtidige boligomrader som ma reguleres, figur 16 og 18
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iii. Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur
26, 27 og 29

iv. Framtidige idrettsanlegg, figur 30
v. Framtidige masseuttak og massedeponi, figur 31

b. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje til § 5.1

i) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegg inkludert underformal, inkluderer formalet
bl.a. lekeplasser, sma friomréder, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomréadet.

ii)  Ved regulering eller sgknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:

e Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.

e FEksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.

e Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

e Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde
arealer.

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

e Blagraonne kvaliteter, inkludert omréder for overvannshandtering, eksisterende traer
som skal bevares/felles og ny vegetasjon.

e Gjerder, stottemurer, levegger/stayskjermer og andre konstruksjoner.

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjaretgy.

e Der kommunen finner det ngdvendig, vil det kunne kreves ytterligere
dokumentasjon.

iii)  Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket apenbart vil medfare trafikkakning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen ma utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive ndvaerende og fremtidig trafikksituasjon i
omrédet — béde ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikkl@asninger som er
tilgjengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom omsokt/planlagt tiltak giennomfgres. Utredningen skal
definere hvilke tiltak som tiltakshaver mé gjennomfgre for at trafikkakning kan
aksepteres.

iv)  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefalgekrav om gjennomfaring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus péa
lasninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i starre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i
reguleringsplaner og seknad om tiltak.
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v)  Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 6.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §
11-9nr. 509 § 11-10)

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er
behov for variasjon i boligstgrrelser.

b. Mgne- og gesimshgyde pa sekundaerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og hayde.

Retningslinjer til § 5.1.1

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bar det planlegges for noen stgrre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

ii)  Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bar etableres i neerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og §
11-10)

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse skal det gjares rede for plassering og
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter Bydelssentre og omrader for Resten av kommunen
vesentlig fortetting

Eneboliger Minst 150 m? per boenhet og Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for minst 50 m? for
sekundeerleiligheter sekundeerleiligheter

Annen frittliggende Minst 75 m? per boenhet Minst 100 m? per boenhet

eller konsentrert
smahusbebyggelse

Blokkbebyggelse, Minst 60 m? per boenhet 80 m? per boenhet
<25 boenheter

Blokkbebyggelse, Minst 50 m? per boenheter 70 m? per boenhet
25-99 boenheter

Blokkbebyggelse, Minst 40 m? per boenheter 60 m? per boenhet
100 eller flere
boenheter

Lekeplasser/mgteplasser:

Sandlekeplass Neerlekeplass/mgteplass
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1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav

4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?

25 boenheter eller 5 m?/boenhet 10 m?/enhet

flere Minimum 150 m? Minimum 500 m?
Malgruppe: 0-5 ar. Malgruppe: alle.
Maks. avstand: 100 m. Maks. avstand: 200 m.
Krav: minimum sandkasse, 1 Krav: minimum flere
lekeapparat, benk og fast benker/bord/sittegrupper, 3
dekke for sykkel, rullestol, lekeapparater, fast dekke for
og/eller barnevogn. sykkel, rullestol, og/eller
Vegetasjon. Sikres mot vei. barnevogn. Bane for ballspill,

sykling, klatring eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for
opphold, rekreasjon og lek pa
tvers av aldersgrupper. Variert
terreng, vegetasjon, sol og
skygge. Sikres mot vei.

b. Fglgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrgnne elementer

c. Foglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

ii. Kjarbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

ii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile,
akebakke eller lignende

iv. Arealer irgd sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stgy
vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter

d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene veere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vaere pa terreng.

e. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f.  Minst halvparten av uteoppholdsarealene pa terreng skal besta av vegetasjon, naturlig
fiell eller mindre vannflater. Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller
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over parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for
vegetasjon.

g. Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom
disse arealene er egnet som uteoppholdsarealer.

h.  Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ha et stgyniva som er lavere enn
grenseverdiene for gul sone for stagy og luftforurensning.

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

j-  Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Retningslinjer til § 5.1.1.1

i) Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder bade for nye og eksisterende
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere
boenheter. Kravene gjelder ogsa for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

ii)  For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om bade sandlekeplass og
neerlekeplass/mateplass.

iii)  Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bar lekeplassene tilpasses ulike
aldersgrupper. Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende grennstruktur.
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bgr bevares og brukes som lekelement.

iv)  Ved regulering avsettes lekearealer/mateplasser med eget formal (uteoppholdsareal,
lekeplass eller lignende). Omradene merkes med eierform felles eller offentlig pa
reguleringsplankartet.

v)  Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & oke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og @vrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfarer okt bruk av disse.

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

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

b. Innenfor bestemmelsesomrader BS_VF «Vesentlig fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting, gjelder fglgende:

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.

i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hgyder og/eller
volum er tillatt.

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mateplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt hgye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.
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iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa & finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder felgende:

i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehgyder.

i.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter far veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i) Kulturmiljger og kulturminner bar utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende grannkorridorer baor ivaretas.

ii)  Til bokstav b: Veiledende maksimal hayde 4-6 etasjer, med variasjon i haydene. Ved
regulering av store omrader med fallende terreng kan det vurderes innslag av hayere
bebyggelse. Lange, monotone fasader bgr unngas. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iii)  Til bokstav c: Veiledende maksimal hayde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller
hayere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes hayere bebyggelse. | umiddelbar
neerhet til bydelssenter kan det ogsa vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iv)  Bestemmelser angitt i reguleringsplan om maksimal hayde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i
kommuneplanen.

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a.
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen omrader.

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omréader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjgr at disse kan veere egnet for oppfering av ny fritidsbolig.

§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse, plassering og form

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

Det tillates to bygg pa 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 starrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

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

Malt fra gjiennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
1. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

. 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
sjogen skal ikke overstige 5,5 m.

Riving og gjenoppfaring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.3.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

Gjenoppfaering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes naermere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet
skal ikke overstige 14 m.

Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates
ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Felgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og
farge innpasses i omgivelsene:

i. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii. levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

ii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

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
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utover 3 m? og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i)

i)

Vi)

vii)

viii)

| saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet il
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfering vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

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

For seknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger mé det
péaregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

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

Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken méate.

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tienesteyting innenfor omréder avsatt til bebyggelse og anleggq (Jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Skoleanlegg og stgrre barnehager skal tilrettelegges som lokal mateplass, for

eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i nsermiljget.

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse

skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjgpesenter innenfor omrader avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 50g 6 og § 11-10)

a. Ved regulering av neeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted

legges til grunn.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til naeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
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bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
naeringsbebyggelse skal det legges til rette for hgy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grenn buffer mellom naeringsomrader/handelsomrader og boligomrader.

Retningslinje til § 5.1.5
i) Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet pa rett sted.
ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til neeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og

anlegg som etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig @kning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsé bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som dpner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primaere formal, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegq (jf. pbl. § 11-9nr. 50g 6 0og § 11— 10)

a. I-1 Travbane Renneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Rgnneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bgyer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g60g§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omrédet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert neering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tjenester som genererer mye besak eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.

4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.
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iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttammende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pargrende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttemmende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 6.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 109 § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall’kompostering og deponi av rene masser innenfor omradet. Bruk til annen foredling
av masser kan reguleres innenfor omradet. Omkringliggende boliger og fremtidig
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at omradet kan avsettes til
boligformal etter uttak. Ved regulering skal det gjares en risikovurdering for pavirkning av ytre
miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fgr permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Grgnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

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

c. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
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d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfalsom bruk,

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut
pa egen hand,

iii. Luftegarden kun opptar en mindre del av parken/friomradet.

Retningslinje til § 5.2
i) Ved regulering av turdrag og grennkorridorer ber disse veere minst 30 meter brede.

ii)  Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfgrer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom fglgende vilkar er oppfylt:
i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
stgrre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

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

d. 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.

e. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal
pa inntil 1 dekar.
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f. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i) | omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra kérboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trdd med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebeerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for neering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformalet og tillates ikke.

ii)  Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trad med LNF-formalet.

iif)  Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3.1 Bestemmelsesomréader

a. BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesomradet tillates inntil 2 dekar med lagring ute
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Omradet
ma veere fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien.

b. BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
0g én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er
folgende:

a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,

c. Nadvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, sa lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,

d. Riving og gjenoppfering av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres naermere vannet,

e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,

f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i tréad med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trdd med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2

i) Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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i) Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med @vrige
bestemmelseri § 5.3.

iii)  For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med éarssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjger og tjern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige okologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

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

e. Landbruksbebyggelsens magnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er starste tillatte
totalhgyde 15 m.

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trad med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

g. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjarende vekt pa om planlagt drift kan gjennomfares uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfaring av generasjonsskifte.

ii)  Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pa omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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iii) I tilfeller der oppfering av ny bygningsmasse vil medfgre tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for & gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utendars i
tilknytning til eksisterende bygninger.

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

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

iv. Virksomheten ikke tilfarer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fare til vesentlig gkt trafikk
fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den farer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten vaere koblet til kommunalt avigpsnett eller ha
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 naering/tjienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til § 5.3.3.1

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning pd omgivelsene menes ogsa stay, stav, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmiljg og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

ii)  Arealer utendgrs som tas i bruk til naering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke vaere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 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 frittliggende
sekundaerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mg@ne- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m? BYA.

b. Ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mateplasser.
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c. Riving og gjenoppfaring av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstdende lyktestolper er ikke tillatt.

e. 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
utover 3 m® og fyllinger/skjaeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider méa det sokes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa
hvilken mate.

§ 5.3.5 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? 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 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 starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

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

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
1.  Bebyggelsens magnehgyde 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 gesims-
/mgnehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Badestamp, sveammebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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1. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii.  mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

i. Det erikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

j- Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?3 og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

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 § 5.3.5.

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

iif)  Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

v)  Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

vi)  Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

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

viii)  Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider mé det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken méate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for naeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
Falgende tillates pa naeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfering
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m?tilbygg/pabygg.

§ 5.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 og 5 og § 11-8 4.
ledd)
a. Falgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.

i.  Nye brygger, bayer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbater.
Nyetablering, flytting, fijerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,

omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-setrtifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjor a na

miljgmélene i vassdraget).
ii)  Ved mudring ma det sgkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato
, 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Barstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Jstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister neeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv..109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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Kommuneplan
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Eiendom: 2047/273/0/7
Adresse: Hovslagerveien 36C
Utskriftsdato: 06.01.2025

Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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




Tegnforklaring
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Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Flomfare

Stgysonegrense

Stgysone -Rgd sone iht, T-1442

Stgysone - Gulsone iht, T-1442
Infrastrukturgrense

Infrastruktursone - Krav vedrgrende infrastn
Bindlegginggrense

Bindlegging etter andre lover - ndvaerende
Bestermnmelsegrense
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Planomrade

Planens begrensning
Grense for arealformal
Hovedveg - ndvaerende




Omrédeanalyse 4. Norkart

Sarpsborg kommune omradeanalyse 4

Eiendom 3105 2047/273
Utskriftsdato 06.01.2025 Antall datasett ‘ 19

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036 © MULIGHET FOR MARIN LEIRE
© REGULERINGSPLAN

© 100-METERSSONE SJg@ © FOREL@PIG HENSYNSSONE BORREGAARD
© Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsgy - Borg bryggerier © Gul liste

© Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad Sarpsborg © Kommunedelplan

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru © Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner © Kulturminner - SEFRAK

© Kulturminner - Fredete bygninger © KVIKKLEIRE

© KVIKKLEIRE © Oppheving av reguleringsplaner

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID © VERNEVERDIVURDERING
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| Kommunene

| versjon |13.11.2024

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.

Kommuneplanomrade

KpArealform8lOmréde - Bebyggelse og anlegg

eeeeeeeeee

KpBestemmelseOmrade

Kommuneplanomrade
eeeeeeeeeeeee

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
sssss

PlanID | Plannavn

Link

201701 | Kommuneplanens arealdel 2024-

2036, Sarpsborg

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Formalsomrade

Arealbruksstatus

Kommuneplanformal

(1) Naveerende

(2010) Veg

(1) Naveerende

(1001) Bebyggelse og anlegg

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel

Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

BS_Lav-moderat fortetting

Faresone

Fare

Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare

H310_kartlagt kvikkleiresone

Infrastruktursone

Infrastruktur

Hensynsonenavn

(410) Krav vedrgrende infrastruktur

H410_01

Norkart Omradeanalyse 06.01.2025
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https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701

| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023 ‘

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrédde med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | [J Middels

lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid sveert grovmasket.

Objekter
Mulighet for marin leire Losmassetype
Middels Randmorene/randmorenebelte

Norkart Omradeanalyse 06.01.2025 Side 3av 4



REGULERINGSPLAN

Kilde Kommunene Versjon ‘ 13.11.2024

it |
/ 5
g |

Om datasettet Tegnforklaring

RpArealform&lOmréde - Samferdsel og teknisk infrastruktur
Gang sykkelveg

RpArealform8lOmrade - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse frittliggende
Bolig tjenesteyting

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.

RpOmrade
Planomrade
RpFormalGrense

N
-
RpGrense

RpFormalGrense
RpFormalGrense

Planens begrensning
Planens begrensning
Planens begrensning

Regulert tomtegrense

Eiendomsgrense oppheves

——— Byggegrense
,,,,,,,,,,,,,,,, Bebyggelse forutsettes fjernet
RpPaskrift
Feltnavn
Udefinert
Planomrade
PlaniID | Plannavn Link Antall
21053 |Bjernstad Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi? 2
boligomrade funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21053)

Formalsomrade - Pbl 2008

Feltbetegnelse Reguleringsformal
AOF_ (1803) Bolig/tienesteyting
SGS4 (2015) Gang-/sykkelveg



https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21053
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21053
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21053

\\/ VA

Utskriftsdato: 06.01.2025

“ | Sarpsborg kommune
\ /' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr.

3105 | Gardsnr. 2047 | Bruksnr. 273 Festenr. Seksjonsnr. 7

Adresse

Hovslagerveien 36C, 1712 GRALUM

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 falge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken

© Bebyggelsesplaner under bakken © Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

201701
Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg
Kommuneplanens arealdel

Endelig vedtatt arealplan

10.10.2024

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12399/3-%20Bestemmelser%20datert%2014.11.2024.pdf
Delareal 1436 m?

KPHensynsonenavn H410_01

KPInfrastruktur Krav vedrgrende infrastruktur

Delareal 1436 m?

KPHensynsonenavn H310_kartlagt kvikkleiresone

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 1436 m?

BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
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https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12399/3-%20Bestemmelser%20datert%2014.11.2024.pdf

Delareal 1436 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 21053

Navn Bjernstad boligomrade
Plantype Omraderegulering
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  28.02.2013

Bestemmelser - hips:/www.arealplaner.no/3105/dokumenter/11363/Reguleringsbestemmelser%2C%20revidert%20%2017.03.2021.pdf

Delarealer Delareal 1436m?
Formal Bolig/tjenesteyting
Felthavh AOF _
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Grunnkart

Eiendom: 2047/273/0/7
Adresse:  Hovslagerveien 36C
Dato: 06.01.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000
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Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.




W Utskriftsdato: 06.01.2025
wygwm | Sarpsborg kommune

'\“,ﬁ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

N Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2047 Bruksnr. 273 Festenr. Seksjonsnr. 7
Adresse Hovslagerveien 36C, 1712 GRALUM

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belop i 2024
Avlgp 5970,12 kr
Eiendomsskatt 9 332,00 kr
Feiing 723,93 kr
Renovasjon 3 162,52 kr
Vann 4 544 25 kr
Sum 23 732,82 kr

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

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen inneveerende ar

Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Fastgebyr renovasjon 1stk | 2415,00 kr 11 0% 2 415,00 kr 0,00 kr
Restavfallsbeholder 660-770 liter 1stk | 5980,00 kr 1/8 0% 747,50 kr 0,00 kr
Papirbeholder 660-770 liter 1 stk 0,00 kr 1/8 0% 0,00 kr 0,00 kr
Glass-/metall 240 liter 2 stk 0,00 kr 1/8 0% 0,00 kr 0,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 2592400 o/00 3,60 kr 11 0% 9 333,00 kr 0,00 kr
Tilsyn/fyringsgebyr 1 legp 666,00 kr 11 0% 666,00 kr 0,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") 1 stk 500,00 kr 11 0% 500,00 kr 0,00 kr




Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Fastgebyr vann 1stk | 1960,00 kr 11 0% 1 960,00 kr 0,00 kr
Fastgebyr avigp 1stk | 2950,00 kr 11 0% 2 950,00 kr 0,00 kr

Sum 18 571,50 kr 0,00 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre belop er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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.




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N o rkq rt

Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/273/0/7
Utskriftsdato: 06.01.2025 20:48

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

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 10.10.2016 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.01.2024 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrok 92/708 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ |Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ]| Klage er anmerket [ ]lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:
[ JHarfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berarte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2047/273, 2047/273/0/1, 2047/273/0/2, 2047/273/0/3,
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 2047/273/0/4, 2047/273/0/5, 2047/273/0/6, 2047/273/0/7,
2047/273/0/8
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2047/273, 2047/273/0/1, 2047/273/0/2, 2047/273/0/3,
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 2047/273/0/4, 2047/273/0/5, 2047/273/0/6, 2047/273/0/7,
2047/273/0/8
Seksjonering 03.10.2016 16/06578 Tinglyst
Seksjonering 05.10.2016 13.10.2016
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
BJERKLUND MAY-LISBETH A Hjemmelshaver (H) HOVSLAGERVEIEN 36C Bosatt (B)
F211170***** 2/3 17121712 GRALUM
BJERKLUND TERJE Hjemmelshaver (H) HOVSLAGERVEIEN 36C Bosatt (B)
F280964***** 1/3 17121712 GRALUM
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Hovslagerveien 36C H0201 2047/273/0/7 101 3 1 1 Kjokken
Vegadresse: Hovslagerveien 36 C Adressetilleggsnavn:
Poststed 1712 GRALUM Kirkesogn 02020401 Tune
Grunnkrets 2309 Bjernstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 21 Gralum
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 300528057 Andre smahus m/3 boliger el fl (136) Ferdigattest (FA) 11.03.2019

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/273/0/7

. Norkart

Utskriftsdato: 06.01.2025 20:48

1: Bygning 300528057: Andre smahus m/3 boliger el fl (136), Ferdigattest 11.03.2019

Bygningsdata
Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 625
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 625
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 687
Har heis Ja BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 687
Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 225
Energikilder Elektrisitet, Varmepumpe Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 4
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 06.11.2015 |09.11.2015
Igangsettingstillatelse 06.11.2015 |09.11.2015
Midlertidig brukstillatelse  [06.10.2016 |10.10.2016
Ferdigattest 11.03.2019 (12.03.2019

Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Hovslagerveien 36C H0201 2047/273/0/7 101 3 1 1 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO02 2 210 0 210 231 0 231
HO1 2 210 0 210 231 0 231
K01 0 205 0 205 225 0 225
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 2047/273
Bruksnavn Beregnet areal 1436.2
Etablert dato 08.09.2016 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.01.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1

Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ |Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ |Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammenslaing [ ]Kulturminne

Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]Ikke fullfart oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ JHarfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6574852.81 616766.63 Ja 1436.2

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

Side2av 3




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N or kq rt

Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/273/0/7
Utskriftsdato: 06.01.2025 20:48
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"u.. ﬁ | Sarpsborg kommune

\/ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 06.01.2025

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2047 Bruksnr. 273 Festenr. Seksjonsnr. 7
Adresse Hovslagerveien 36C, 1712 GRALUM

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2023
8SEN0120038092 546 04.01.2024 Arsavlesning - Ekstern kilde 83
Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




W Utskriftsdato: 06.01.2025
wygwm | Sarpsborg kommune

'\“,ﬁ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

N Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2047 Bruksnr. 273 Festenr. Seksjonsnr. 7

Bruksenhetld 537687778 Bygningstype Bolig

Bygningshummer 300528057 Bruksenhetshummer HO0201

Bygningstatus Ferdigattest Bruksenhetsadresse Hovslagerveien 36C, 1712 GRALUM
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

2 0 0 1 0 0
lldsteder

Plassering Type Produsent Modell

2 etasje Vedovn Contura Contura 550

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
01.02.2024 Tilsyn -

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 537687778

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




OPPLYSNINGSSKJEMA FRA FORRETNINGSFZRER

Eiendom: Hovtunet Il
Adresse: Hovslagerveien 34 - 36
Onr. --922067198

Andelsinformasjon

Registret eier hos May-

forretningsfarer: Lisbeth
Ahlsen
Ellingsen
Terje
Bjerklund

Forsikreti  Storebrand Polisenr 7572355 Forfall Mai hvert ar Betalt ja

Felleskostnader / gjeld / formue
Felleskostnader kr/mnd 3800 Utestaende: O pr. 31/1-2025

Felleskostnader inkluderer  Forsikring, vask,snerydding, gressklipping, get avtale,service heis
og ventilasjon

Fordeling av felleskostnader: renteutgifter Kr 0
avdrag Kr O
og driftsutgifter  Kr

Det er inngatt sikringsordning mot tap av felleskostnader med ..................ooooeiemmiiiinnn..n.

Avtalens utlgpsdato: Oppsigelsesvilkar:

Andel felles gjeld kr. 0 pr

Langiver / lanenr. 0

Lanets totalesaldo 0 pr

Lanetype 0 Antall terminer arlig :

Arlig rentesats 0 pr

Dato siste termin -

Andel formue kr. 25887 pr 31/12-2024

Ligningsverdi ar kr.

Andel fradr.berettigede utgifter kr. Er event. fellesobligasjon tinglyst?

Andre opplysninger

Event. vedtatte/foreslatte arbeider som vil medfgre vesentlig ekning i
felleskostnader/fellesgjeld: Ingen

Event. varsel om endringer i reguleringsplan eller nabovarsel i forbindelse med
byggearbeider eller lignende:Ingen




nei
Praktiserer borettslaget individuell nedbetaling av fellesgjeld?

nei
Praktiseres det forkjgpsrett for borettslagets medlemmer?
om JA:
Rettslig grunnlag for forkjgpsretten: Vedtekt §:

Evt. annen avtale, spesifiser neermere:

Antall dager for avklaring av forkjgpsrett: Antall dager:

Rettslig grunnlag: Vedtekt §:

Evt. annen avtale, spesifiser naermere;

Kreves det styregodkjennelse av ny kjgper?

Er dyrehold tillatt (ja / nei / krever styregodkjenning)?

Gebyr(er):

Eierskiftegebyr Kr ]
Medlemsgebyr Kr )
Utlysning av forkjepsrett Kr ]
innhenting av opplysninger Kr ]

Kontonummer for gebyrer:

Formann i borettslaget

Terje Bjerklund

Navn:

Hovslagerveien 36 C, 1712 Gralum
Adresse:

95222730
Telefon:
Fax:

Terje.bjerklund@pbilbutikk1.no
E-post:
Send svar til: Ingeborg.holten.hjemdal@staviund.no / Fax 69 30 24 51

Dato og sted: %‘}2 S FREeDk KS/:/_??D
o :/] k
— 3 ‘__“LK" \ ..:’r‘/x\'—-—-y/ N

Forretningsferers stempel/uAderskrift



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

VEDTEKTER
FOR

EIERSEKSJONSSAMEIET HOVTUNET II

g1
EIERSEKSJONSSAMEIET

Eierseksjonssameiet Hovtunet II, som eier grunnen og bebyggelsen pa gnr 2047,
bnr 273, heretter benevnt som Eiendommen, med adresse Hovslagerveien 34 - 36
i Sarpsborg, bestar av 8 boligseksjoner.

Hoveddel, tilleggsdeler og sameiebrgk for hver eierseksjon, samt fellesarealer,
fremgar av den vedlagte seksjonsbegjzering med vedlegg. Seksjonsbegjzeringen
tinglyses.
g§2
DISKRIMINERING

Det kan ikke settes vilkar for § vaere sameier som tar hensyn til kignn, etnisitet,
nasjonalt opphav, avstamming, hudfarge, sprik, religion eller livssyn. Det kan
heller ikke settes vilkar som tar hensyn til seksuell orientering. Slike
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte godkjenning av en
sameier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av eventuell forkjgpsrett.

§3
EIERSKIFTE

Seksjonene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to seksjoner i
sameiet. Erverver av seksjon eller leier av bruksenhet skal godkjennes av sameiets
styre. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

§ 4a

SAMEIERNES BRUKSRETT TIL EIENDOMMEN

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Eierne av
boligseksjonene har rett til 8 nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet
eller vanlig brukt til, med unntak av Carport under Hovslagerveien i nr 34 A sekson
1 leilighet HO101.

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller ungdvendig
[ . .
mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Styret har ansvaret for administrasjon av ledige P-plasser pa Eiendommen.



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.

§4b

Carport under leilighet HO101 sekson 1- legges til som tilleggsdel til Hovslagerveien
34 A Leilighet H0101 sekson 1- far dermed enerett og disposisjonsrett til
underliggende carport. Ref. Eierseksjonsloven paragraf 25 femte ledd uten
tidsbegrensning.

§5
VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like, slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av
bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt utendgrsareal som inngdr i
bruksenheten, besgrges og bekostes av den enkelte sameier.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsd vann- og avlgpsledninger fra
forgreningspunktet pd hovedledningsnettet, sikringsskapet og elektriske ledninger
for i bruksenheten, vindusglass, samt utvendige deler av bruksenhetens
vinduskarmer, vindusrammer og inngangsdgr(er) samt innvendige flater av
eventuell balkong.

Ytre vedlikehold av bygningene, fellesarealene og anlegg og utstyr besgrges og
bekostes av sameiet. Dette omfatter ogsa stell og renhold mv. Styret er ansvarlig
for at ngdvendig vedlikehold blir gjennomfart.

§6
RETTSLIG RADERETT

Den enkelte sameier rader som en eier over seksjonen, dog med de unntak som
o . -
fremgar av eierseksjonsloven og naerveerende vedtekter.

§7
FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Med felleskostnader skal forstds alle kostnader til drift og vedlikehold av
Eiendommen som ikke gjelder bruksenhetene. Felleskostnader skal fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for 8 fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til
fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pd eiendommen, dersom
sameiermgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdsfond).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom eierne av boligseksjonene etter sameiebrgken.

§8
SAMEIERNES ANSVAR UTAD

side 2/8



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameiebrgk.

§9
SAMEIERMOTET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

Hver seksjon gir én stemme i sameiermgtet. Ved opptelling av stemmer anses
blanke stemmer som ikke avgitt.

Med de unntak som falger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av
sameiermgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak
om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

- samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til
annet formal eller omvendt,

- samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsioven § 12 annet ledd
annet punktum,

- tlltak som har sammenheng med sameiernes bo eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige
fellesutgiftene, og

- endring av vedtektene (ndr ikke loven eller vedtektene stiller strengere krav).

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige sameiere.

Alle sameiere har rett til 3 delta i sameiermgte med forslags-, tale-, og stemmerett.
For boligseksjoner har ogsa samelerens ektefelle, samboer eller et annet medlem
av sameierens husstand rett til & vaere til stede og til 8 uttale seg.

Styremedlemmer, forretnlngsﬁzrer og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede i sameiermgte og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3
vaere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

side 3/8



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til 3 ta med en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare
rett til & uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse med vanlig flertall av de
avgitte stemmer.

Ordinaert sameiermgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr
minst to sameiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

§10

INNKALLING TIL SAMEIERM@TE

Sameiermgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pa8 minst atte
og hgyst tjue dager. Ekstraordinzert sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med
kortere varsel som likevel skal vaere p8 minst tre dager.

Blir et sameiermgte, som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i
sameiermgte, ikke innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad
innkalle til sameiermgte nar det kreves av sameier, styremedlem eller
forretningsfarer.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Skal et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhdnd varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker'som en sameier gnsker
behandlet i det ordinzere sameiermgtet, skal nevnes i innkallingen ndr styret har
mottatt krav om det fgr fristen.

§11

HVILKE SAKER SAMEIERMO@TET SKAL OG KAN BEHANDLE
Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere sameiermgtet,

a) behandle styrets 8rsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende
kalenderar, og

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av
. [o]
disse er pa valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordineert sameiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i sameiermgtet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til ¢), kan sameiermgtet bare treffe
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt sameiermgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

§12

MOTELEDELSE, PROTOKOLL MV.

side 4/8



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en
annen mgteleder, som ikke behgver veere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles
og alle vedtak som gjgres av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av
mgtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermgtet blant de som er til
stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

§13

STYRET
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer og 1 varamediem.

Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrelederen velges seaerskilt. Den som er umyndig, kan ikke vaere styremedlem.
Bare fysiske personer kan velges som styremedlem. Sameiermgtet velger ogsa
varamedlemmer til styret.

Styremedlem tjenestegjgr i to 8r om ikke annet er bestemt av sameiermgtet.

N&r seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til § tre tilbake for
tjenestetiden er ute. Styret skal ha rimelig forhdndsvarsel om tilbaketreden.
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta a fjerne
medlem av styret.

§ 14

STYREMOTER

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte s& ofte som det er ngdvendig. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede.
Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjigr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

Styreprotokollen skal veere tilgjengelig for sameiermgtet.

§ 15

STYRETS OPPGAVER OG BESLUTNINGSMYNDIGHET

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret har, innenfor rammen av sin beslutningsmyndighet,
myndighet til 8 treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

side 5/8



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan 0gsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte
tilfelle.

§ 16

FORRETNINGSFORER

Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet
skal ha en forretningsfarer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, hgrer det inn under styret & ansette
forretningsfgrer og andre funksjonzerer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets
funksjonaerer, honorarfastsettelse, samt tilsyn, samt innhenting og avvikling av
eksterne oppdragstakere.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfegrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom enn 5 ar.

§17

INHABILITET

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektlg delta i avstemning i
samelermate om avtale med seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller
naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter vedtektenes § 24.

Et styremedlem eller forretnlngsf;areren ma ikke delta i behandlingen eller
avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller dennes naerstaende har en
framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

§18

HVEM SOM KAN FORPLIKTE SAMEIET UTAD
To styremedlemmer kan i fellesskap signere pa vegne av sameiet.

I saker som gjelder vanI|g forvaltning 09 vedlikehold, kan forretningsfgreren
representere sameierne pd samme mate som styret.

§ 19

MINDRETALLSVERN

Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa
andre sameieres bekostning.

§ 20

side 6/8



Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentllg og tllstrekkellg regnskapsfgrsel. Regnskap for
foregdende kalenderdr skal legges fram pa ordinaert sameiermgte.

§21

REVISION

Sameiermgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal
ha revisor.

Revisor velges av sameiermgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er vaigt.

Revisor har rett til § vaere til stede i sameiermgte og til & uttale seg.

§ 22

PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger
av sameieforholdet etter reglene i eierseksjonsloven § 25.

§ 23

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadebekledning, endring av utvendige farger etc kan bare skje etter en samlet
plan og etter forutgdende godkjennelse fra styret.

Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen ma ikke utfares uten
samtykke fra sameiermgte med to tredjedels flertall etter reglene i
eierseksjonsloven § 30 a. Alminnelig forvaltning og vedlikehold p& sameiets
fellesareal kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som skal
meldes til bygningsmyndighetene méa godkjennes av styret fgr byggemelding
sendes.

Sameier ma ikke sette opp utvendig TV-antenne uten forutgdende
styregodkjennelse.

§ 24

PALEGG OM SALG OG TVANGSFRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for skrlftllg advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen etter reglene i elersekSJonsIoven )
26. Slikt varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til 8 kreve
at seksjonen selges. Frist for utbedring av misligholdet kan ikke settes kortere enn

6 maneder.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet Hovtunet II

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13 og reglene i eierseksjonsloven § 27.

8§ 25

EIERSEKSIONSLOVEN

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i
eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran.

Sarpsborg, 08.09.2016
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Regnskap 2024 - Hovtunet Il Sameie

Balanse 31.12.2023 Endringer 31.12.2024
Egenkapital -kr 108 383,99 -98 717,45 -kr 207 101,44
Lev.dgr gjeld Borg Renh. mfl -kr 4 541,25 -kr 33 259,04
Saldo bank DNB kr 112 925,24 kr 240 360,48
Resultat

Leieinntekter Kari Anne Utter (ok-bet.forlite i 2023) kr 46 600,00

Leieinntekter Grethe Lislerud kr 45 600,00

Leieinntekter May Lisbeth Bjerklund kr 45 600,00

Leieinntekter Jan @ystein Kjernsbaek kr 45 600,00

Leieinntekter Astrid Helene Bjor kr 45 600,00

Leieinntekter Tom E Sandbaek kr 45 600,00

Leieinntekter Tom Hggmo (ok-bet.for mye 2023) kr 37 000,00

Leieinntekter Anne Helene Bjgrnstad kr 45 600,00

Leieinntekter Gunnar S. Haraldsen fra nov.24 kr 7 600,00

Sum inntekter kr 364 800,00

Vannmaler - sommervann kr 3 160,27

Strem/nettleie utelys kr 29 435,41

Service ventilasjonsanlegg kr 23 813,75

Renhold - Borg Vedlikehold kr 23 145,50
Ettersyn/vedlikeh, Heis+ periodisk kontroll Igfteplate kr 37 900,00

Andel sngrydding 2023/2024 kr 7 300,00

Gressklipping 2024 kr 10 070,00

Vedl.hold garasje/porter, befaring tak, mont.utelys kr 36 675,60

Feiemaskin, n@kkelskap, brannsluk.apparat mm kr 4 207,80

Blomster, bark, gjgdsel, juletre mm kr 4 697,40

Huseiernes Landsforbund kr 2 130,00

Get avtale kr 48 472,32

Forsikringer kr 34 383,00

Bankgebyr kr 691,50

Sum kostnader kr 266 082,55

Resultat pr. 31/12-24 - overskudd kr 98 717,45

Hovslagerveien 13/1-25 AB



Arsberetning Hovtunet Il 2024

Styret har i 2024 bestat av: Tom Sandbaek, Anne Bjgrnstad, Grete Lislerud og Terje Bjerklund.
Arsmetet er avholdt 28 mai 2024
Vi har hatt 6 styremeter, 23/4, 28/5, 2/7, 7/8, 8/10 og 31/10.

Takk til en aktiv ny beboer, Tom Sanbaek, har gjort at det er blitt avholdt 2 dugnader i 2024, og mye
annen aktivitet som har gjort unna mye etterslep i vedlikehold osv.

Witek AS har utfgrt full takinspeksjon 6/9-2024, ved Andreas fra Norhavn Bygg
Og det er gjennomfgrt branngvelse i samarbeide med Brannvesenet 11/11 kI 12:30

Videre ble vi Tilbudt, Via Advokate Knut Njgs, Hos Ytterbgl og Co, kjgp av garasje fra Tune
Eiendomsselskap, i Hovslagerveien 34. Denne saken er ikke avklart, det har veert litt dialog frem og
tilbake, vi har ikke kommet til enighet.

Det er tegnet avtale med TKS Heis om & installere 4G nett kobling til alarmsentral pa Igftebord i
bygningene, dette vil bli utfgrt i januar 2025

Det er ogsa tegnet ny tredrig avatle Telia om leveranse av TV og Nett til leilighetene.

Det har veert dialog med Tune Eiendomsselskap om & overfgre fellesarealet mellom Hovtunet 1 og
Hovtunet Il i en ideel formel mellom leilighetene i alle Hovtunet sameier. Dette arbeidet er startet, men
ikke fullfort.

Terje Bjerklund

Styreformann Hovtunet Il



Sameie mgte Hovtunet ||

Tirsdag 11/2 -25 ki 19:00

A

Agenda:

1. Apning, valg av dirigent og referent.

2. Arsberetning 2023
3. Regnskap 2023

4. valg av representanter til 3 signere referat.

5. innkomne forslag.
6. Valg
7. Avslutning

Styret ber om at innkomne forslag sendes inn innen 2/2-25

Sted for mgtet: Grethe i Hovslagerveien 36 A

Hilsen styret



Sarpsborg
kommune

HAUGELIHUS AS Melding om administrativt vedtak.
Ringtunveien 2
1712 GRALUM

Deres ref.: VAr ref.: Dato:
15/04387-29 11.03.2019

Ferdigattest er gitt - Atte boenheter - Gnr 2047 bnr 273 -
Hovslagerveien 34 A-B-C-D og 36 A-B-C-D - Tune Eiendomsselskap
AS

Vi viser til sgknad om ferdigattest. Tillatelse til oppfaring av to firemannsboliger ble gitt i
vedtak datert 06.11.2018. Midlertidig brukstillatelse for hele tiltaket ble gitt 21.09.2018.

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) 8 21-10 gis ferdigattest for tiltaket.

Ferdigattesten gis pa grunnlag av sgknad om ferdigattest mottatt 04.03.2019 (komplett
11.03.2019) med ‘som bygget’-tegninger. Gjennomfgringsplan datert 12.10.2018 med
versjonsnr. 9 (vart saksnr. 15/04387-31) legges til grunn.

| falge seknaden er det ikke registrert mangler. Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa
tiltakets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa myndighetenes avslutning av saken.

Dette vedtaket kan paklages innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven 8§ 28
0g 29.

Klagen kan du sende elektronisk ved & ga inn pa www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per
e-post til postmottak@sarpsborg.com. Du kan ogsa sende klagen per brev til kommunen.
Fylkesmannen i @stfold er klageinstans for vedtak gitt i medhold av pbl.

I henhold til forvaltningsloven 88 18 og 19 har du rett til & fa innsyn i sakens dokumenter. Ta
kontakt med kommunen dersom du gnsker innsyn i dokumentene.

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du kan imidlertid be
om a fa utsatt gjennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, f.
forvaltningsloven § 42.

WWw sar'psborq,c om


http://www.sarpsborg.com/klagevedtak
mailto:postmottak@sarpsborg.com

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av
Frode Hauge

byggesaksbehandler, tIf. 415 30 237
Virksomhet byggesak, landbruk og kart



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Hovslagerveien 36 C
Postnr 1712

Sted Gralum

Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 2047

Bnr. 273

Seksjonsnr. 7

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-971851
Dato 13.02.2019
Innmeldtav  Martin Stangeland

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Utfare service pa ventilasjonsanlegg - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Varmepumpe:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Smahus
Firemannsbolig
2016

Tre

89

1

Nei

Nei

Elektrisitet
Varmepumpe

Ved

Henter varme fra uteluft

Balansert

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Hovslagerveien 36 C Gnr: 2047
Postnr/Sted: 1712 Gralum Bnr: 273
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 7
Bolignr: Festenr:
Dato: 13.02.2019 22:59:34 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2019-971851
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Martin Stangeland

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Utfgre service pé ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strgm pé kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.



Nabolagsprofil

Hovslagerveien 36C - Nabolaget Bjornstad - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere
e Eldre

Offentlig transport

2@ Briskeveien
Linje 132

4+ Lekevollkrysset/Inspiria
Totalt 21 ulike linjer

<+ Sarpsborg bussterminal
Totalt 28 ulike linjer

@ Sarpsborg stasjon
Linje RE20

& Sellebakk fergeleie
Linje 804

Skoler

Gralum barneskole (1-7 kl.)
490 elever, 22 klasser

Gralum ungdomsskole (8-10 kl.)
371 elever, 18 klasser

Kalnes videregaende skole
380 elever, 30 klasser

St. Olav videregéende skole
860 elever, 42 klasser

Ladepunkt for el-bil

&  Recharge Inspiria

& Gralum Supercharger

7 min &
0.5 km

10 min 4
0.8 km

8 min &
4.7 km

9 min &
4.7 km

16 min &
13.4 km

17 min %
1.2 km

10 min 4
0.7 km

6 min &
3.3 km

9 min &
5.9 km

10 min 4

13 min 4

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

il 5

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

» Naboskapet
AN

i Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling
®
° N~
R M
N Noe X
& 2R IR
A Nog
o oy 1 N
AN RN
=T 0 Mo
II -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

(0-123r) (13-184ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

Omrade Personer
B Biernstad 1303
. Fredrikstad/Sarpsborg 117 819
Norge 5425 412
Barnehager

Store Tune Gard barnehage (0-5 ar)
164 barn

Tubus barnehage (1-5 ar)
90 barn

Valaskjold barnehage (1-5 ar)
68 barn

Dagligvare

Rema 1000 Gralum

Coop Extra Gralum
Post i butikk

391 %
38.9 %

R

)
< 2o
Y=
2]

Eldre
(over 65 ar)

Husholdninger

55660
2 654586

25 min %
1.8 km

5min &
2.4 km

6 min &
3.4 km

15 min 4

16 min 4
1.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
& 2. Samkjering

s Stoynivaet
<" Lite steyniva 88/100

’)i'l Turmulighetene
| Naerhet til skog og mark 86/100

? Gateparkering
et 86/100

Sport

® Gralum barne- og ungdomsskole 13 min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.9 km

@ Briskeveien ballokke 13 min 4
Ballspill 0.9 km

& SKY Fitness Gralum 7 min &

& Family Sports Club Sarpsborg Quality 15 min #

Boligmasse

B 60% enebolig
B 14% rekkehus
13% blokk

B 14% annet

«Det er som regel stille og rolig
der»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Stopp Tune 6 min &
@ Gralum Apotek 17 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 4% 6-124ar
14% 13-15 ar
W 15%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

B 30% ibarnehagealder

Flerfamilier

(@]

%

B Bjornstad
B Fredrikstad/Sarpsborg

Norge
Sivilstand
Gift 35%
Ikke gift 54%
Separert 9%
Enke/Enkemann 3%

43%

Norge

33%
54%
9%

4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Martinsvingen
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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	Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Nedsenket himlingsflate utført i glatt malt flate med innfelt LED-stripe. Vegghengt servantinnredning med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speilskap på vegg med lys samt stikkontakt på vegg. Vegghengt skuffeseksjon for oppbevaring. Dusjhjørne med glassdører og to-greps armatur samt regnfalldusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling. 
	Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning fra byggeår med slette fronter. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum av rustfritt stål og ett-greps armatur. Glassplate på vegg mellom benkeplate og overskap. Belysning under overskap samt stikkontakter på vegg. Integrert komfyr og mikrobølgeovn i høyskap. Nedfelt platetopp med komfyrvakt. Vegghengt ventilator tilkoblet ventilasjonsanlegg. Integrert kjøleskap. Integrert oppvaskmaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper etablert i underskap. 

Frittstående kjøkkenøy med skap og skuffeseksjoner. Slette fronter og laminert benkeplate. Nedfelte stikkontakter i benkeplate. 

Oppgraderinger:
Oppvaskmaskin fra 2023. 
Kjøleskap fra 2022. 
Mikrobølgeovn fra 2020. 
	Gulvflater belagt med parkett. Vegg- og himlingsflater utført i glatte malte flater. Downlights i entré, stue/kjøkken og garderobe. Hvite ett-speils innerdører. Skyvedørsgarderobe på soverom og i entré. 
	Stålpipe fra byggeår. 
Peisovn med glassdør i stue. 
Det er fremlagt dokumentasjon på utført kontroll av pipe og ildsted av Sarpsborg Brann- og feiervesen. Ingen avvik regisrtert. 
	Etasjeskille antatt å være av trekonstruksjoner. 
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: kjøkken og soverom 1. 
	Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør system med hovedstoppekraner plassert i vegg i garderobe. Varmtvannsbereder på 187 liter fra 2016 plassert i kjeller. Leiligheten er basert på elektrisk oppvarming med gulvvarme på bad, entré og stue/kjøkken. Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsaggregat plassert over himling i garderobe. 
	Sikringsskap med automatsikringer plassert i vegg i garderobe. Leiligheten har skjult elektrisk anlegg. 

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg. Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll. 

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei. 
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei. 
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei. 

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår. 
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei. 
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei. 
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei. 
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja. 
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei. 
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja. 
	Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner. 
Utvendig kledd med stående og liggende trekledning, samt noen utfyllende felter med fasadeplater. 
	Leiligheten har slett entrédør med kikkehull, brannklasse EI30 og lydklasse db35. Vinduer samt balkongdører med karmer av tre og to-lags glass fra byggeår. 
	
Takkonstruksjon utført i tilnærmet flatt tak utvendig tekket med papp/membran. Taket er ikke besiktiget under befaringen grunnet snødekte flater. Pipe i metall. Renner og nedløp i metall. 
	Utgang fra stue til nordvendt balkong. Bærende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av stålkonstruksjoner samt glass. Rekkverkshøyden er målt til ca 1,04 meter. Utelys samt stikkontakt på vegg. 
	Utgang fra spisestue til sydvendt balkong. Bærende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av stålkonstruksjoner samt glass. Rekkverkshøyden er målt til ca 1,03 meter. Utelys samt stikkontakt på vegg. Balkongen har takoverbygg. 
	Dreneringen er fra byggeår. 
Nedløpsrør for takvann er ledet ned i drensrør. 
Tilnærmet flat tomt i to nivåer. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon. 

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei. 
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja. 
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja. 
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei. 
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja. 
	Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. 
Takhøyder er målt til ca 2,43 meter på bad, og ca 2,42 meter i øvrige rom. 



