Norderhaugveien 107

Offentlig transport Aldersfordeling

& Skjelsbu 7 min %
Linje VY6, 171, 199 0.6 km

Fredrikstad stasjon 17 min & R0 PR .-
Linje RE20, RX20 14.8 km I PN I '

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 &r) (13-18 ér) (19-34 ér) (35-64 &r)  (over 65 &r)

Skoler

Omrade Personer Husholdninger
I Grunnkrets: Skjelsbo - La... 704 297

ommune: Hvaler
K Hval 4741 2 364
B Norge 5 425 412 2654 586

Hvaler barne- og ungdomsskole (1-1... 5 min &
398 elever, 16 klasser 4.4 km

WANG Toppidrett Fredrikstad 17 min &
180 elever, 6 klasser 14.9 km

Hans Nielsen Hauge vgs 17 min & Barnehager

Asmalgy barnehage (1-5 ar)
46 barn

Aldersfordeling barn (0-18 ar) } barmehage (1-5 &)
auge pbarnenage (1-o ar

26 barn

B 23% i barnehagealder Huser gardsbarnehage (0-5 ar)
B 33% 6-12 &r 51 barn
B 23%13-15&r

21% 16-18 ar

Dagligvare

Coop Extra Hvaler 13 min #
Sendagsépent 1.2 km

Sivilstand Kiwi Vesteray 13 min 4
Sendagsapent 1.2 km

Gift

Ikke gift
Sport

Separert

® @degardsasen ballokke 7 min %

Enke/Enkemann Ballspill 0.6 km

Idrettspark Asmalgy - Kunstgres... 5 min &
Fotball 4.5 km

SATS Fredrikstad 15 min &

SKY Fitness Fredrikstad 17 min &

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

Bygningsteknisk gjennomgang med
- arealmaling

Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQ@Y

Gnr 53: Bnr 219
0111 HVALER KOMMUNE
Enebolig m/garasje

SERTIFISERT TAKSTMANN AUTORISERT FORETAK
Kenneth Nymo Pettersen Takstkonsulent1 AS
Telefon: 901 40 918 Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM
E-post: kh@takstkonsulent1.no Telefon: 901 40 918
Rolle: Uavhengig takstmann Organisasjonsnr: 923 193 758
EE Dato befaring: 07.08.2019
EN Utskriftsdato: 08.04.2020
EEN Oppdragsnr: 4292
EEEm

Takstkonsulentl.no

e6e80d3

Norsk takst er markedsnavnet til Norges Takseringsforbund



Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219 Takstkonsulent1 AS A il
Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Personvern

Norsk takst og takstmannen behandler enkelte personopplysninger om kunden som takstmannen trenger for & utarbeide rapporten. For
personvernerklaering og informasjon om bruk av personopplysninger ga til denne nettsiden:
http://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Norsk takst samarbeider med Vendu AS som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et baerekraftig bolighold. For a kunne gjgre
dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra rapporten.Les mer om tjenestene og fa tilgang til a avsta fra bruk av dine data ved a
ga til denne nettsiden: https://samtykke.vendu.no/4e958c46-19a8-4c62-8c03-382cba35ff56

Forutsetninger

TILSTANDSRAPPORT BOLIG OG DENS AVGRENSNINGER

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt pa a fremstille de byggetekniske forhold som er seerlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at rapporten
ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kigpers undersgkelsesplikt, men utgjgr et dokument som er ment a bidra til & gke tryggheten for alle impliserte parter.
Tilstandsrapport bolig er en systematisk presentasjon av de forhold som takstmannen har observert og som, etter hans skjgnn, har betydning ved eierskifte. Rapporten er
likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler, ettersom det blant annet ikke er foretatt apning av konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig
informasjon som har betydning for rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstatt at
informasjonen ikke var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter & lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler fgr rapporten tas i bruk.
Dette gjelder selv om/ ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.

TAKSTRAPPORTEN
Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norsk takst og er utfgrt i henhold til Norsk takst sine regler.

OM TAKSERINGSFORETAK
Takseringsforetakene som er autorisert av Norsk takst har profesjonelle fagfolk som blant annet utarbeider Tilstandsrapporter bolig. Foretakets autorisasjoner tilsvarer de
sertifikater som takstmennene i foretaket holder.

OM TAKSTMENN

Takstmenn i Norsk takst er sertifisert av forbundet. Nar en takstmann er sertifisert vil takstmannen ha rett til & benytte Norsk takst sitt sertifiseringsmerke pa alle sine
rapporter. Dette markerer at han er i besittelse av de ngdvendige faglige kvalifikasjoner for denne type oppdrag. | tillegg forventes det at den sertifiserte takstmannen skal
etterleve de etiske regler og det generelle regelverket for sin organisasjon og ellers utgve normalt godt takstmannsskjgnn.

KLAGEORDNING

Det er opprettet en felles klagenemnd for takstbransjen som ogsa omfatter Tilstandsrapport bolig med tilhgrende tilleggsmoduler. Klageorganet er sammensatt av en
ngytral formann, samt like mange representanter fra Forbrukerradet pa den ene siden og fra Bransjeorganisasjonene pa den andre. Alle forbrukerklager i forbindelse med
Tilstandsrapporten og tilhgrende tilleggsundersgkelser kan rettes til dette klageorganet. Forutsetningen for at en sak skal bringes inn for nemnda, er at klager har tatt
saken opp med motparten uten a komme til en tilfredsstillende Igsning. Nemnda vil behandle alle slike klager som er knyttet til selve rapporten og eventuelle felles
tilleggsundersgkelser.

RAPPORTENS STRUKTUR

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, sa langt det er naturlig utfgrt i henhold til Norsk Standard NS 3424 av 1995 (tilstandsrapport) og NS 3451 (bygningsdeler).
Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer pa tilstandssvekkelse er i trad med veiledning for NS 3424 og tilhgrende definisjoner og terminologi. Byggtekniske
tilstandssvekkelser angis ogsa i trdd med NS3424 pa fglgende mate:

- Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen symptomer

- Tilstandsgrad 1, TG1: Svake symptomer

- Tilstandsgrad 2, TG2: Middels kraftige symptomer

- Tilstandsgrad 3, TG3: Kraftige symptomer (ogsa sammenbrudd og total funksjonssvikt)

TGO angis ikke i rapporten, dvs. tilstandsgrad angis ikke dersom det ikke registreres synlige symptomer eller tilstandssvekkelser.

BEFARINGEN

NS 3424 har undersgkelsesnivaer fra 1-3. Denne rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1 som er laveste niva.

| praksis betyr dette at giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

- Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f. eks. riving)

- Inspeksjon blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For eksempel blir ikke mgbler, tepper, badekar,
vaskemaskiner, lagrede gjenstander og lignende flyttet pa, med mindre dpenbare grunner skulle tilsi det.

- Flater som er skjult av sng eller skjult pa annen mate blir ikke kontrollert. Det anfgres i rapporten hvorfor flatene ikke er kontrollert.

- Det er ikke foretatt funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. Anlegg, osv.

- Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller fra stige, dersom denne er klargjort og reist til befaringen.

- Uinnredede kjellere og loft, samt krypkijellere og kryploft, inspiseres dersom annet ikke er nevnt.

- Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten forhdandskunnskap om objektet.

- Vatrom og andre rom med uttak for vann, eller spesielt utsatt for fuktighet, blir spesielt inspisert.

Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i rapporten.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 2 av 16
Norsk takst
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LEVETIDSBETRAKTNINGER

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet pa grunnlag av ’Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007’.
Relevante deler av tabellen fremkommer i rapporten for et utvalg av saerlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er angitt generelt og i et ca. intervall mellom hgy og lav
forventet teknisk levetid avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjgr seg gjeldende, for eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan
variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon eller brukergnsker, er lagt til grunn. Levetidsbetraktningen
er generell og angir den tiden det gjennomsnittlig tar fér man kan forvente at bygningsdelen ikke lenger tilfredsstiller gitte minimumskrav.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

- Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal besiktigelse, men papeke ngdvendigheten av &
konsultere offentlige godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersgkelser virker pakrevet.

- Elektriske installasjoner inspiseres ikke etter kravene i NS 3424, men kan kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier.
Det anbefales alltid & konsultere en El. Takstmann dersom grundigere undersgkelser er gnskelig.

ANDRE UTTRYKK OG DEFINISJONER

- Tilstandsgrad (TG): Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et definert referanseniva.

- Referanseniva: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, bl.a vurdert ut fra alder og normal bruk.

- Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand og referansenivaet.

- Stikktakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp av sma stikk med en spiss gjenstand.

- Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk forventet levetid for et bygg eller en bygningsdel, vurdert ut fra de normale
pavirkninger og det materiale som objektet bestar av.

- Symptom: Et tegn pa en bestemt tilstand ved objektet, normalt benyttet ved beskrivelse av negative avvik, svikt.

- Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til referansenivaet, gradert i forhold til avvik fra referansenivaet.
Se 'Tilstandsgrader' under punktet om Rapportens struktur.

- Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder det en begrensning i befaringsmetoden slik at befaring ved hjelp av
andre hjelpemidler enn synet ikke inngar.

- Fuktindikatorutstyr: Teknisk hjelpemiddel til 3 male eller sgke etter fuktighet i konstruksjoner.

Kunden/rekvirenten skal lese gijennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bgr rettes opp. Hvis rapporten er eldre
enn 6 maneder, bgr takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Arealberegning

Arealmalingene i denne rapporten har NS 3940:2012 som utgangspunkt. Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved
omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i 'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling —2014'. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og
gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted. Ved markedsfgring av boliger skal det benyttes egne arealbetegnelser: P-ROM og S-ROM. Primaerrom- og sekundaerrom
(P-ROM og S-ROM). Fordeling mellom disse er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori
rommet tilhgrer.

Maleverdige arealer: Stgrre apninger enn ngdvendige apninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngar i
apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige.

Egne forutsetninger

Oppdraget gar ut pa & utarbeide en Tilstandsrapport med arealoppmaling pa eiendommen Norderhaugveien 107, 1684 Vestergy,
Hvaler kommune. Rapporten er bestilt av Eie eiendomsmegling v/ Jens August Larsen den 29/7-2019. Formalet med oppdraget
er & kartlegge eiendommens tekniske tilstand i forbindelse med omsetning av eiendommen. Feil eller mangler som er anmerket
er kun der det er klare og synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er et symptom
pa svikt i seg selv, og referansenivaene er fra den gang bygningene ble satt opp (relatert til byggforskrifter som var gjeldende ved
oppferingen). Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler og forutsetter at boligen er godkjent slik som de fremsto ved
befaringen. Arealene er oppmalt innvendig (BRA), og tillagt skjgnnsmessig vurdert veggtykkelse for beregning av (BTA).
Datagrunnlag kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det statlige selskapet Norsk
Eiendomsinformasjon. Opplysningene kan veere ufullstendige, ikke ajour eller det kan fremkomme feil. Bruker eller annen part
kan ikke gjare noe ansvar gjeldende overfor undertegnede, leverander eller programleverandgr. Det elektriske anlegget er ikke
vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt grunnlag anbefales det derfor en
gjennomgang av en el. fagmann. Heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgar saerskilt nedenfor. Pipe og ildsteds
branntekniske egenskaper er ikke kontrollert i forbindelse med denne rapporten. Vurderinger vedr. vinduer og ytterdgrer gjelder
for denne seksjonen/andelen. Vann- og avigpsledningene er ikke kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa
avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll. Befaringen foregikk uten eier tilstede. Informasjon er
gitt av eier via mail og telefon etter befaringen. Det kan vaere ting av betydning som ikke er medtatt i boligen som fglge av dette.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 3 av 16
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Takstmannens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et
ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Konklusjon tilstand

Bygningen ble bygget i 2014. Boligen er oppfert etter byggeforskrifter som gjaldt pa oppfaringstidspunktet. Tilstandsgraden
baserer seg tidvis pa alder og ikke funksjon da alder er et symptom i seg selv.

Eier bygget boligen selv med underentreprengrer. Boligen fremstar med god til hgy standard pa overflater, innredning og utstyr.
Godt utstyrt bolig med bad til alle soverommene i 2. etasje samt gjestebad i 1. etasje. Pakostet bergvarmeanlegg til vannbaren
gulvvarme. Eget ventilasjonssystem til garasjen m.m.

Av registreringer kan det nevnes herunder med bl.a.

- Uferdige arbeider rundt vinduer og ytterdgrer. Baderommet tilknyttet hovedsoverommet er ikke ferdigstilt da eier vil at ny eier
skal veere med pa avgjgrelser rundt flisvalg, innredning og utstyr.

Rapporten har blitt oppdatert uten at det er forettt en ny befaring. Eier opplyser at tilstand er uforandret siden sist befaring.

GRALUM, 08.04.2020

Kenneth Nymo Pettersen
Byggtekniker & Takstmann
Telefon: 901 40 918

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 4 av 16
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Matrikkel:
Kommune:
Adresse:

Gnr 53: Bnr 219
0111 HVALER KOMMUNE
Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY

Takstkonsulent1 AS A il
Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM A

Norsk takst

Telefon: 901 40 918

Befarings- og eiendomsopplysninger

Rapportdata
Kunde: Freddy Resberg
Takstmann: Kenneth Nymo Pettersen

Befaring/tilstede:

Befaringsdato: 07.08.2019.
- Kenneth Pettersen. Byggtekniker & Takstmann. TIf. 901 40 918

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse:

Enebolig m/garasje

Beliggenhet:

Eiendommen ligger i et etablert bo-omrade sentralt pa Vestergy og har en fin utsikt til sjgen og
skjeergarden. Fra eiendommen er det naerhet til diverse servicetilbud pa @degard. Her finner du bl.a.
Esso, Pizza Expressen, Bademiljg, Lyn elektro, Kiwi, Coop Extra, apotek og Havkatten restaurant/
fiskebutikk. Fra boligen er det kort avstand til skogen, ulike strender med fine badeplasser, svaberg og
bathavner. Skjeergarden pa Hvaler kan by pa fritidsaktiviteter som kajakkpadling, brettseiling og batliv
med krabbe og hummerfiske. Det er ogsa flotte naturstier som i tillegg til turvandring er sveert god egnet
for terrengsykling med lgyper pa nabogyene, spesielt pa Asmalgy. Barnehager og barne- og
ungdomsskole i kort avstand fra boligen.

Bebyggelsen:

Bebyggelsen i omradet er bestdende av eneboliger, villaer og fritidsboliger.

Standard:

Boligen fremstar med lyse og tidsriktige flater. God til hgy standard pa innredninger og utstyr.

Om tomten:

Tomten er planert og opparbeidet med plen og div. beplantning. Fjell i dagen og treer pa deler av
tomten. Stettemurer og belegningsstein i gardsplassen og pa nedsiden av tomten. En del av tomten er
ikke opparbeidet, det er bygget en trapp til denne delen ved siden av garasjen.

Adkomstvei:

Offentlig adkomst.

Tilknytning vann:

Offentlig og privat. Privat ledning fram til offentlig nett.

Tilknytning avigp:

Offentlig og privat. Privat ledning fram til offentlig nett.

Andre forhold: Det er ikke opplyst om spesielle forhold vedrgrende eiendommen.
Matrikkeldata
Matrikkel: Kommune: 0111 HVALER Gnr: 53 Bnr: 219
Eiet/festet: Eiet
Areal: 1 360,7 m? Arealkilde: Norges Eiendommer/Infoland - og gjelder dette gardsnr./bruksnr.

Hjemmelshaver:

Freddy Resberg, og Cecilia Therés Resberg

Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQJY

Kilder/vedlegg

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider | Vedlagt
Egenerklzering 13.08.2019 Innhentet

Eiendomsdata.no 31.07.2019 Innhentet

Eier 07.08.2019 Fremvist

Infoland.no 31.07.2019 Innhentet

Norges Eiendommer 31.07.2019 Innhentet

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av:

Norsk takst
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219

Takstkonsulent1 AS

N 1]

Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM i
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Andre forhold

Forsikring: Selskap: If Super. Avtalenr: 3584042.

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Bygninger pa eiendommen

Enebolig

Bygningsdata

Byggear: 2014 Kilde: Midlertidig brukstillatelse.

Arealer

Bruttoareal Bruksareal BRA m?

Etasje BTA m? Totalt Primger P-ROM Sekundzer S-ROM | Kommentar

2. etasje 195 180 174 6 |Gang, bod, 3 soverom, hvorav alle
har tilknytning til hvert sitt bad, stue
m/trapp og utgang til balkong pa ca.
15 m2. Hovedsoverommet har utgang
til balkong pa ca. 15 m2.

1. etasje 291 274 195 79 |Hall m/trapp, omkledningsrom,
gjestebad, konstor/soverom, garasje,
teknisk rom, vaskerom, kjokken,
spisestue, TV-stue og peisstue med
utgang til flislagt uteplass pa ca. 15
m2.

Sum bygning: 486 454 369 85

Regler for arealberegning, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.

Kommentar areal

BTA er skijgnnsmessig beregnet.

Romfordeling

Etasje Primaerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)
2. etasje Bad tilknyttet hovedsoverom, bad tilknyttet Bod
soverom mot gardsplass, bad tilknyttet soverom
mot have, gang, soverom
1. etasje Hall m/trapp, omkledningsrom, bad, soverom/ Garasjerom, teknisk rom
kontor, kjgkken, peisstue, stue, spisestue,
vaskerom

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av:
Norsk takst

Befaringsdato: 07.08.2019
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Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Konstruksjoner

Enebolig

Bygning generelt - Enebolig
Bygning, generelt

Beskrivelse: Enebolig m/garasje bygget i 2014. Bygningen er oppfert med st@pt plate pa kultet og komprimert
grunn. Etasjeskiller av trebjelkelag. Yttervegger oppfart med isolert bindingsverk, utvendig
forblendet med teglstein. Takkonstruksjon med takstoler av tre, valmet takform, tekket med
takstein (besiktiget fra bakkeniva).

Grunn og fundamenter - Enebolig

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersgkelser er ikke foretatt.

Grunn og fundamenter, generelt

Beskrivelse: Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med 100 % sikkerhet ved visuell kontroll. Det antas at
bygningen er fundamentert med stapt plate pa kultet og komprimert grunn. Grunnmur forblendet
med granitt.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.
. . TG: 1

Tilstandsvurdering/ B

tilstandsgrad:

Drenering - Enebolig

Vurderingene gjelder fuktsikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrgr. Observasjonene er visuelle.

Drenering
Beskrivelse: Drenering/utv. fuktsikring antas a veere hensyntatt i byggegrunnen. Grunnet skjult i byggegrunn
er materialvalg ikke mulig & konstantere.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.
Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
Tilstandsvurdering/ ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad:

Veggkonstruksjon og utvendige fasader - Enebolig

Undersgkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger. Her gjgres en visuell kontroll av konstruksjon og
fasader, med tilfeldige valgte stikktakninger der det er treverk. Det gjgres oppmerksom pa at vurderinger av fasadene er foretatt
fra bakkeniva.

Yttervegger
Beskrivelse: Yttervegger oppfart med isolert bindingsverk av tre med dimensjon 2" 8" med utvendig gips,
teipede skjater.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.
Tilstandsvurdering/ Ytterveggene er visuelt befart uten inngrep i konstruksjonen. &Gji
tilstandsgrad:
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 7 av 16

Norsk takst



Matrikkel:
Kommune:
Adresse:

Gnr 53: Bnr 219

0111 HVALER KOMMUNE
Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY

Takstkonsulent1 AS A il
Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Telefon: 901 40 918

Utvendige overflater

Beskrivelse:

Ytterveggene er forblendet med teglstein.

Tilstandsvurdering:

Det mangler fuge/listverk rundt vinduer og dgrer. Eier opplyser at dette skal ferdigstilles far
salget.

Vinduer og derer - Enebolig

Kontrollen skjer med visuell undersgkelse, samt stikktakninger med hensyn til rateskader. Det er foretatt kontroll pa tilfeldig valgte
apne- og lukkemekanismer. Det anmerkes derfor at ikke absolutt alle dgrer og vinduer trenger & veere fullstendig funksjonstestet.

Vinduer

Beskrivelse:

Vinduer med 3-lags press glass, prod. 2013.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid far kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Kontrollerte vinduer har god &pne- og lukkefunksjon. 161

Ytterderer og porter

Beskrivelse:

Ytterdgr med glassfelt til vaskerom og teknisk rom. 2-flgyet entréder med glassfelt til hall m/
trapp. 2-flayet balkongdgr med 3-lags press glass, prod. 2013 i peisstue 1. etasje,
hovedsoverom og stuen i 2. etasje. 3 stk. Elektriske leddporter. brann- og lydklassifisert der til
teknisk rom og til garasje.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.
Normal tid far kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Dgrer har god apne- og lukkemekanisme. 1G:1

Innvendige derer

Beskrivelse:

Massive innerdarer med speil. Skyvedgr fra soverom til bad i 2. etasje. Skyvedgr med glassfelt
fra hall m/trapp til peisstuen i 1. etasje. Dobbel skyvedgr med glassfelt fra kjgkken til spisestue.
2-flgyet innerdar med glassfelt fra kjgkken til hall m/trapp og fra stue til peisstue.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fgr utskifting av treder er 30 - 50 ar.

tilstandsgrad:

: ; TG: 1
Tllstandsvurderlng/ B
tilstandsgrad:

Ytterdorer og porter - 1. etasje / Garasjerom

Beskrivelse: 3 stk. elektriske leddporter.

: ; TG: 1
Tllstandsvurderlng/ B
tilstandsgrad:

Innvendige darer - 1. etasje / Garasjerom

Beskrivelse: Innvendig brann og lydklassifisert der.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av treder er 30 - 50 ar.

Tilstandsvurdering/ &Gji

Takkonstruksjon - Eneboli

g

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, rate og treskadeinsekter pa tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger
foretas. Her kommenteres ogsa undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke flyttet pa lagrede gjenstander og lignende.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av:

Norsk takst
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219 Takstkonsulent1 AS A il

Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e

Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918
Takkonstruksjoner
Beskrivelse: Takkonstruksjon med takstoler av tre, valmet takform.
Tilstandsvurdering/ Konstruksjonen er ikke besiktiget da det ikke er tilgang til loftet. Tilstandsgraden settes av ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad: hensyn til alder da konstruksjonen kun er 5 ar. Innblast isolasjon, ca, 65 cm.
Taktekking - Enebolig
Undersgkelsen omfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer.
Taktekking og membraner
Beskrivelse: Taket er tekket med dobbelkrummet, glasert takstein (besiktiget fra bakkeniva).
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av tegltakstein er 10 - 40 ar.

Normal tid far omlegging av tegltakstein er 30 - 60 ar.

Tilstandsvurdering/ Tilstandsgraden settes av materialvalg og alder. ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad:
Terrasse, balkonger, trapper ol - Enebolig
Undersgkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk
kontrolleres.
Trapper og ramper
Beskrivelse: Tretrapp med to lgp fra trapperepo/avsats. Tette heltre trinn. Returgelender er montert.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.
Tilstandsvurdering/ ﬁ%ﬁ

tilstandsgrad:

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i trekonstruksjoner fra stuen i 2. etasje pa ca. 15 m2. Bjelkelag forankret til
bygningskroppen, understgttet av sgyler til fundament. Mgre royal impregnerte terrassebord.
Rekkverk av galvanisert stal.

Balkong i trekonstruksjoner fra soverommet i 2. etasje pa ca. 15 m2. Bjelkelag forankret til
bygningskroppen, understgttet av sgyler til fundament. Mgre royal impregnerte terrassebord.
Rekkverk av galvanisert stal.

Flislagt uteplass pa ca. 15 m2. Fliser lagt pa betongplate. Uteplass har adkomst fra peisstuen.

Terrasse i trekonstruksjoner pa ca. 70 m2. Adkomst utenfra og fra vaskerommet. Jacuzzi pa

terrassen.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 ar.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Piper og ildsteder - Enebolig
Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes
avstand til brennbart materiale.
Piper, plassbygde ildsteder m.v.
Beskrivelse: Stalpipe. Gasspeis i 1. etasje
Tilstandsvurdering: Pipe/ildsted anbefales pa generelt grunnlag undersgkt av brann/feievesen.
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 9 av 16
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219 Takstkonsulent1 AS A il
Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Etasjeskillere - Enebolig

Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angaende vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative
avvik.

Frittbaerende dekker
Beskrivelse: Etasjeskillere av trebjelkelag.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 80 ar.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Bad - Enebolig

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med paregnelige skader
er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom
tilhgrer samme boenhet. Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr.

Annet - 2. etasje / Bad tilknyttet hovedsoverom

Beskrivelse: Baderommet er under oppbygning og er derfor ikke tilstandsvurdert. Eier opplyser at badet vil
ferdigstilles for salg, men at ny eier kan veere med pa avgjerelser rundt valg av fliser og utstyr.

Tilstandsvurdering/

tilstandsgrad:

Innvendige dgrer - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse: Massiv innerdgr med 4-speil.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av treder er 30 - 50 ar.

: ; TG: 1
Tllstandsvurderlng/ B
tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige gulv - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse: Gulv med fliser, mosaikkfliser i dusjsonen.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte p& membran er 10 - 30 ar.
Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastap og underliggende
banemembran er 20 - 40 ar.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale 1G: 1

tilstandsgrad: verdier registrert.

Overflater pa innvendige vegger - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse: Vegger med fliser.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser pA membran, lettvegg er 10 - 20 ar.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale &Gji

tilstandsgrad: verdier registrert.

Overflater pa innvendig himling - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse: Himling med malte plater, innfelt downlights.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer maling av plater, malt er 10 - 20 ar.

Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. (T

tilstandsgrad:

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 10 av 16
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Matrikkel:
Kommune:
Adresse:

Gnr 53: Bnr 219

0111 HVALER KOMMUNE
Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY

Takstkonsulent1 AS A il
Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Telefon: 901 40 918

Innredning og garnityr for vatrom - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse:

Innredet med vegghengt klosett, servant pa innredning, speil m/lys og dusjnisje med glassdar.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

TG: 1
[ Hl

Ledningsnett for saniterinstallasjoner - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse:

Vannrgr av rer i rgr. Avlgpsrgr av plast. Vann- og avigpsledningene er ikke kontrollert i

forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette

gjeres ved hjelp av TV-kontroll.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Rennesluk i dusjnisjen. Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av autorisert
fagfolk anbefales.

Luftbehandling, generelt - 2.

etasje / Bad tilknyttet soverom mot gardsplass

Beskrivelse:

Balansert ventilasjon.

tistandsorad: -
Innvendige darer - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have

Beskrivelse: Massiv innerdgr med 4-speil.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av treder er 30 - 50 ar.

Tilstandsvurdering/ &Gji

tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige gulv - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have

Beskrivelse:

Gulv med fliser, mosaikkfliser i dusjsonen.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte p& membran er 10 - 30 ar.

Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale &Gji
tilstandsgrad: verdier registrert.
Overflater pa innvendige vegger - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have
Beskrivelse: Vegger med fliser.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.
Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad: verdier registrert.
Overflater pa innvendig himling - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have
Beskrivelse: Himling med malte plater, innfelt downlights.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer lakkering av trepanel, lakkert er 12 - 20 ar.
Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. &Gji

tilstandsgrad:

Innredning og garnityr for vatrom - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have

Beskrivelse: Innredet med vegghengt klosett, servant pa innredning, speil m/lys og dusjnisje med glassder.

. . TG: 1
T_|Istandsvurder|ng/ B
tilstandsgrad:

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 11 av 16
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219 Takstkonsulent1 AS A il
Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Ledningsnett for sanitarinstallasjoner - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have

Beskrivelse: Vannrgr av rer i rgr. Avlgpsrgr av plast. Vann- og avigpsledningene er ikke kontrollert i
forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette
gjeres ved hjelp av TV-kontroll.

Tilstandsvurdering: Fordelerskap med drenslgp i rommet. Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av
autorisert fagfolk anbefales.

Luftbehandling, generelt - 2. etasje / Bad tilknyttet soverom mot have

Beskrivelse: Balansert ventilasjon.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Innvendige dorer - 1. etasje / Bad
Beskrivelse: Massiv innerdgr med 4-speil.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av treder er 30 - 50 ar.

. . TG: 1
Tilstandsvurdering/ I
tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige gulv - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Gulv med fliser, naturstein i dusjhjgrne.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastap og underliggende
banemembran er 20 - 40 ar.

Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pA membran er 10 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale &Gji
tilstandsgrad: verdier registrert.

Overflater pa innvendige vegger - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Vegger med fliser

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.
Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Tilstandsvurdering/ Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2, referanse tatt ved daren. Ingen unormale ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad: verdier registrert.

Overflater pa innvendig himling - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Himling med malte plater, innfelt downlights.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater, malt er 10 - 20 ar.

Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. &Gji
tilstandsgrad:

Innredning og garnityr for vatrom - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Innredet med vegghengt klosett, servant pa innredning, speil m/lys og dusjhjgrne med svingbare
glassdarer.

. . TG: 1

Tilstandsvurdering/ A

tilstandsgrad:

Ledningsnett for sanitaerinstallasjoner - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Vannrgr av rgr i rgr. Avlgpsrgr av plast. Vann- og avlgpsledningene er ikke kontrollert i
forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette
gjeres ved hjelp av TV-kontroll.

Tilstandsvurdering: Rerfordelingsskap. Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av autorisert fagfolk
anbefales.
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 12 av 16
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219 Takstkonsulent1 AS A il
Kommune: 0111 HVALER KOMMUNE Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY Telefon: 901 40 918

Luftbehandling, generelt - 1. etasje / Bad

Beskrivelse: Balansert ventilasjon.
Tilstandsvurdering/ TG: 1
tilstandsgrad:

Vaskerom - Enebolig

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med paregnelige skader
er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under vaskerom er ogsa besiktiget hvis disse rom
tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pa rommet kommenteres. Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Det er ikke
flyttet pa innredninger og utstyr.

Innvendige dgrer - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse: Massiv innerdgr med 4-speil. Brann og lydisolert innerder til teknisk rom. Ytterder med glassfelt.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av treder er 30 - 50 ar.

Tilstandsvurdering/ 1G: 1

tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige gulv - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse: Gulv med fliser.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pA membran er 10 - 30 ar.
Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Det er ikke direkte vannpakjenning pa gulvoverflatene, noe som er bra. Ved endret bruk &Gji

tilstandsgrad: kan det medfgre darligere tilstandsgrad. Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2,
referanse tatt ved dgren. Ingen unormale verdier registrert.

Overflater pa innvendige vegger - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse: Vegger med malte plater.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater, malt er 8 - 16 ar.

Tilstandsvurdering/ Det er ikke direkte vannpakjenning pa veggoverflatene, noe som er bra. Ved endret bruk &Gji

tilstandsgrad: kan det medfgre darligere tilstandsgrad. Det ble foretatt fuktsgk med Protimeter mms2,
referanse tatt ved dgren. Ingen unormale verdier registrert.

Overflater pa innvendig himling - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse: Himling med malte plater, innfelt downlights.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater, malt er 10 - 20 ar.

Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. &Gji

tilstandsgrad:

Innredning og garnityr for vatrom - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse: Innredet med skapinnredning. Laminert benkeplate med nedfelt vaskekum. Overskap.
Skyvedgrsgarderobe. Opplegg for vaskemaskin.

. . TG: 1
T_|Istandsvurder|ng/ B
tilstandsgrad:

Ledningsnett for sanitaerinstallasjoner - 1. etasje / Vaskerom
Beskrivelse: Vannrgr av rer i rgr. Avlgpsrgr av plast. Vann- og avlgpsledningene er ikke kontrollert i
forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette
gjeres ved hjelp av TV-kontroll.
Tilstandsvurdering: Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av autorisert fagfolk anbefales.
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 13 av 16
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Matrikkel: Gnr 53: Bnr 219
Kommune: 0111 HYALER KOMMUNE
Adresse:

Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQGY

Takstkonsulent1 AS A il
Christian Evensens vei 6, 1712 GRALUM hrsk e
Telefon: 901 40 918

Luftbehandling, generelt - 1. etasje / Vaskerom

Beskrivelse:

Balansert ventilasjon.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

TG: 1

Kjokken - Enebolig

Visuell observasjoner spesielt med tanke pa ventilering. Videre bruk av fuktmalerutstyr i erfaringsmessige utsatte omrader som
for eksempel oppvaskbenk, oppvaskmaskin og kjgleskap. Det er ikke flyttet pa innredninger og utstyr.

Kjgkkeninnredning

Beskrivelse:

Sigdal Herregard kjgkkeninnredning med profilert heltre innredning. Benkeplate av Granitt med
underlimt vask og skyllekum. Fliser og belysning over benkeplaten. Vitrineskap m/lys. Integrert
planlimt induksjonstopp, kombinert stekeovn m/dampfunksjon, mikro, kaffemaskin, kjgleskap,

fryseskap og oppvaskmaskin,

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Pakostet kjgkken med Miele hvitevarer, Granitt benkeplate. Stor kjgkkengy.

TG: 1
[ Hl

Innvendige overflater - Ene

bolig

Her medtas kun de rom som ikke er beskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert nar annet ikke er angitt. Det gjgres oppmerksom

pa at det er bare de rom som har

vesentlige visuelle feil/skader pa overflater som blir kommentert.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse:

Innvendige overflater i boligen, utenom vatrom:
2. etasje: Gulv med 1-stavs oljet eikeparkett og 2-stavs oljet eikeparkett.

1. etasje: Gulv med fliser. Ottaskifer i fallende lengde i hall m/trapp og kjgkken, kompasstjerne

av skifer i hall m/trapp. 1-stavs oljet eikeparkett.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer oljing av tregulv, parkett, oljeter 1 - 3 ar.

Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Normal tid fer sliping og oljing av tregulv, parkett, oljet er 8 - 16 ar.
Normal tid fer sliping og oljing av tregulv, parkett, lakkert er 10 - 20 ar.
Normal tid fgr vedlikehold av tregulv, parkett, lakkert er 4 - 6 ar.
Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Noe knirk i gulvet i toppen av trappen. Mindre ujevnheter i gulvet samme plass. Avvikene |16 *
tilstandsgrad: har ingen betydning for bruken av overflatene. Ny eier ma selv bestemme om de vil gjgre
noe med dette.
Overflater pa innvendige vegger
Beskrivelse: Innvendige overflater i boligen, utenom vatrom:
2. etasje: Vegger med tapet, malt tapet og malte plater.
1. etasje: Vegger med tapet, malt tapet og malte plater
Utskifting/vedlikehold: Normal tid far maling av papirtapet, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid fer maling av plater, malter 8 - 16 ar.
Normal tid fer utskifting av papirtapet, umalt er 5 - 9 ar.
Tilstandsvurdering/ Det vil normalt veere enkelte merker og hull etter bilder etc. i eldre boliger. Bygningsdelen ﬁ%ﬁ
tilstandsgrad: fungerer med dagens tilstand. Eier opplyser at alle innervegger er isolerte.
Overflater pa innvendig himling
Beskrivelse: Innvendige overflater i boligen, utenom vatrom:
2. etasje: Himlinger med malte plater, innfelt downlights.
1. etasje: Himlinger med malte plater, innfelt downlights
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater, malt er 10 - 20 ar.
Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. 1G: 1
tilstandsgrad:
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 14 av 16

Norsk takst
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Norsk takst

Overflater pa innvendige gulv - 1. etasje / Garasjerom

Beskrivelse:

Gulv med fliser, vannbaren gulvvarme.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.
Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige vegger - 1. etasje / Garasjerom

Beskrivelse: Vegger med malte plater.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater, malt er 8 - 16 ar.

. . TG: 1
Tilstandsvurdering/ B
tilstandsgrad:

Overflater pa innvendig himling - 1. etasje / Garasjerom

Beskrivelse: Himling med malte plater, innfelt downlights.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer maling av plater, malt er 10 - 20 ar.

Tilstandsvurdering/ El-punkt er ikke vurdert. &Gji

tilstandsgrad:

VVS (ventilasjon, varme og sanitar) - Enebolig

Her vurderes vannrgr, avlgpsrgr, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenselstank. Vurderingene gjelder kun alder og
materialvalg ut fra visuelle observasjoner eller opplysninger som fremgar av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre

godkjente dokumenter.

VVS-installasjoner, generelt

Beskrivelse:

Balansert ventilasjon m/varmegjennvinning. Garasjen har eget ventilasjonsanlegg fra Flexit
opplyser eier. Vannbaren varme via bergpumpe. Sentralstgvsuger. 750 liters varmtvannstank.
Utekraner med varmtvann.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

TG: 1

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse:

Vannrgr av kobber og rar i rar. Avlgpsrer av plast. Vann- og avigpsledningene er ikke kontrollert
i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges, kan dette
gjeres ved hjelp av TV-kontroll.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Kontrollen er begrenset til det visuelle. Egen kontroll av autorisert fagfolk anbefales.

Varme, generelt

Beskrivelse: Vannbaren gulvvarme. Elektrisk oppvarming. Gasspeis med gass fra felles gasstank ute i gaten.
Varme utvendig ved inngangspartiet og pa uteplass foran peisstuen.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Brannslokking, generelt
Beskrivelse: Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfalger.

. . TG: 1
Tllstandsvurderlng/ A
tilstandsgrad:

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 15 av 16

Norsk takst
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Elektriske anlegg - Enebolig

Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt
grunnlag anbefales det derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgar

saerskilt nedenfor.

Elkraft, generelt
Beskrivelse: Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er
derfor ikke faglig vurdert.

Lys, generelt
Beskrivelse: ‘ Led spotter i alle rom samt flere utvendig.

Diverse utstyr - Enebolig
Her beskrives utstyr som ikke er medtatt i de gvrige poster. Besiktigelsen gjelder bare utstyr som har vesentlig betydning for
boligens standard.

Fast inventar, generelt

Beskrivelse: Garderobeinnredning pa et soverom. Garderobeinnredning i omkledningsrom v/ hall m/trapp.
Solskjerming via appstyring pa sa a si alle rom ( ikke bad 2 etg /kjgkken/vaskerom/ teknisk og
garage ).

TG: 1

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Annet - Enebolig

Annet

Beskrivelse: Alle lys og rullegardiner er styrt av smarthusfunksjon Fibaro. Koblet til kameraovervakning.
Jacuzzi. USB kontakter i alle soverom og pa kjgkken. Datasentral med industriswitch i dataskap.
Sakt og godkjent sveammebasseng utvendig. Opplysninger gitt av eier via mail.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 07.08.2019 Side: 16 av 16
Norsk takst
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TIL ORIENTERING VIL DETTE SKJEMA VARE EN DEL AV SALGSOPPGAVEN
Dette er et selvstendig skjema som benyttes uavhengig av om det tegnes eierskifteforsikring eller ikke.

SALGSOBJEKT (VENNLIGST BRUK BLOKKBOKSTAVER])

v Enebolig eller rekkehus/to- flermannsbolig med eget gnr/bnr Andel/aksje - alle type boliger, herunder
ogsa fritidsholiger
Eierseksjon - alle typer leiligheter inkl fritidsleiligheter Tomt
Eierseksjon - to/flermannsbolig eller rekkehus med seksjonsnr. Fritidsbolig

Annet (spesifiser):

Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Andelsnr. Aksjenr. Festenr.
53 219
Adresse Norderhaugveien 107 Byggear 2014

Nar kjgpte du boligen

Postnr. 1684 Vestergy Har du bodd i boligen de siste 12mnd. v/ Ja Nei

| hvilket forsikringsselskap er det tegnet villa-/husforsikring? (lkke innboforsikring)

Gjensidige
Type villa/husforsikring Standard v Utvidet Polise-/avtale 93629823
Er det dgdsbo? Ja v’ Nei

Avdgdes navn

Hjemmelshaver

SELGER 1

Etternavn  Resberg Fornavn Freddy

Ny adresse  Ukjent E-post fr1976@online.no
Tel. priv.

Postnr. Sted Mobil 45885949

SELGER 2

Etternavn Resberg Fornavn Cecilia

Ny adresse  Ukjent E-post cresberg@online.no
Tel. priv.

Postnr. Sted Mobil 45885951
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BAD/VASKEROM:
1. Kjenner du til om det er/har vart feil ved bad/vaskerommet, feks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
v’ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid p& bad/vaskerom
v Nei Ja, kun av fagleert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

3. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
v’ Nei Ja

Firmanavn/beskriv:

4. Foreligger det dokumentasjon pa hvordan bad/vaskerom er bygget opp?
Vatromssertifikat/garanti/funkksjonstesting/beskrivelse/uavhengig kontroll eller annet?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

VANN/AVL@P/R@R:
5. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avlgp herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
v’ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

6. Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp/rgr?
v Nei Ja, kun av fagleert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:
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7. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avlgpskvern eller liknende?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TAK/TAKRENNER/NEDL@P:
8. Kjenner du til om det er feil/utettheter i tak/takrenner/nedlgp:
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

9. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?
v Nei Ja, kun av fagleert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

MUR/PIPER/ILDSTED/SKJEVHETER:

10. Kjenner du til om det er/har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker,
palegg, fyringsforbud eller liknende?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

11. Kjenner du til om det er/har veert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

TERRASSER/FASADE/VINDUER/GARASJE:
12. Kjenner du til om det er feil/utettheter i terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?:
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

13. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa terrasser/fasade/vinduer/garasje?
v Nei Ja, kun av fagleert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:
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KJELLER/UNDERETASJE:

14.

1l(3):

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering/fuktinnsig/vrig fukt eller fuktmerker i underetasje?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Har det veert utfgrt arbeid i forbindelse med drenering?
v Nei Ja, kun av fagleert

Ja, bade av fagleert og egeninnsats

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Firmanavn/beskriv:

ELEKTRISK ANLEGG/OPPVARMING/VENTILASJON:

16.

M7,

18.

19.

Kjenner du til om det er/har veert feil ved elanlegg eller andre installasjoner som radiator, sentralfyr,
varmepumpe eller liknende?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeider pa elanlegget eller andre installasjoner,
for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?

Nei v/ Ja, kun av fagleert
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats
Firmanavn/beskriv:

Veert feil pa varmegjengiver ventilasjon byttet lager i 2023

Firma Engk Sytemer .

Foreligger det samsvarserkleering ([dokument som viser at arbeidet p& el-anlegget er i samsvar med
regler for elektrisk anlegg)?

Nei / Ja

Kjenner du til om det har veert utfgrt kontroll av el-anlegg og/eller andre installasjoner for eksempel
oljetank/sentralfyr/ventilasjon?

Nei v Ja
Hvis ja, beskriv: Rutine kontroll fra Norges energi 2024

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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20. Har kommunen gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende?

For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

LOFT/KJELLER/UTLEIEDEL:

245

22

23.

Selges boligen med utleidel/leilighet eller hybel?

/ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Hvis ja: Er rommene som benyttes til utleidel/leilighet/hybel godkjent til beboelse
(rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

Nei Ja
Hvis ja, beskriv:
Er utleiedelen godkjent som egen boenhet hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

. Er det foretatt radonmaling?

v’ Nei Ja

Hvis ja, hva er verdiene?

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger pa kjeller eller loft eller andre
deler av boligen?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

Hvis ja: Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

SKADEDYR/SOPP/MUGG:

24,

25%

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rate/mugg i deler boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?
v Nei Ja ;

Hvis ja, beskriv:

Kjenner du til om det er/har veert innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger pa eiendommen som
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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ARBEIDER VED BOLIGEN/ SKADERAPPORTER/TILSTANDSVURDERINGER/AREALMALINGER:

26. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger/boligsalgsrapporter, arealmalinger,
eller andre relevante malinger som for eksempel, lyd, fukt, bevegelse, stgy, forurensning mv.?

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv og angi arstall:

27.Kjenner du til om det er utfgrt gvrige arbeider pa boligen som reparasjon/oppussing/bygging?
v Nei Ja, kun av fagleert i det arbeidet som er gjort
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Beskriv hvem som gjorde hva/firmanavn/dokumentasjon:

28. Kjenner du til om det er utfgrt gvrige arbeider pa boligen som reparasjon/oppussing/bygging av tidligere eier?
v Nei Ja, kun av fagleert i det arbeidet som er gjort
Ja, bade av fagleert og egeninnsats
Ja, kun av ufagleert/egeninnsats

Beskriv hvem som gjorde hva/firmanavn/dokumentasjon:

PLANER OG OFFENTLIGE GODKJENNINGER:
29. Kjenner du til om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved tiltak (se ogs& spgrsmal 23)?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

31. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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32. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfgrer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for

kjgper & vite om?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

ANDRE RELEVANTE FORHOLD

N T

Norsk takst

33. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veere relevant for kjgper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred,

grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?
v Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

34. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr/inventar/lgsgre gjenstander som fglger med boligen?
v’ Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

SPPRSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

35. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfgre gkte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing,
vedlikehold, nybygging?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

36. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

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

Hvis ja, beskriv:

39.Kjenner du til om det har veert utfordringer med a etablere bil-lader?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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TILLEGGSKOMMENTARER

Er det behov for plass til flere kommentarer, kan kommentarene skrives pa eget ark

Sted / dato Sign. selger 1 Sign. selger 2

Hvaler 01.05.2025




EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3110 Hvaler - 53/219/0/0

Eierrepresentant:

Regningsmottaker: Resberg Freddy

Resberg Freddy

Type Grunneiendom Bruksnavn Grunnforurensing  Nei

Kommune 3110 Hvaler Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei

Gardsnr 53 Seksjonert Nei Punktfeste Nei

Bruksnr 219 Oppgitt areal 1361,2 m2 Kulturminne Nei

Festenr 0 Beregnet areal 1360,7 m2

Seksjonsnr 0

ADRESSER (Antall: 1)

Adresse Norderhaugveien 107 Tilleggsnavn Kirkesogn  Hvaler

1684 VESTERGY Grunnkrets Skjelsbu - Langekil Valgkrets Vestre

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Nzeringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300361795 Enebolig Ferdigattest Bolig 453,2

TINGLYSTE EIERE (Antall: 2)

Eier Postnr/Sted Eierandel Rolle

RESBERG FREDDY NORDERHAUGVEIEN 107 1684 VESTERQY 12 Hjemmelshaver

RESBERG CECILIA THERES NORDERHAUGVEIEN 107 1684 VESTERQY 12 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva

310 Avlgp arsgebyr privat 1,00 stk kr2 736,00 01.04.2025 11 0 kr 3 420,00

210 Vann arsgebyr privat 1,00 stk kr 2 536,00 01.04.2025 11 0 kr 3 170,00

110 Renovasjon privat 1,00 stk kr 3 896,00 01.04.2025 7 0 kr 4 870,00

312 Avlgp stipulert forbruk 310,00 m3 kr 48,86 01.04.2025 17 0 kr 18 933,00

211 Vann stipulert forbruk 310,00 m3 kr 36,22 01.04.2025 7 0 kr 14 035,00

61 Eiendomsskatt privat 8 799 000,00 prom kr2,10 01.04.2025 1M 0 kr 18 477,00
kr 62 905,00

'KOMTEK 23.04.2025 Side 1 av 1



Grunnkart fvaler

Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 53/219/0/0 Leveransedato: 2025-04-23

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Grunnkart

Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQJY
Gnr/Bnr: 53/219/0/0

Datakilde:
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Hvaler

kommune N
Malestokk: 1:500
Leveransedato: 2025-04-23 A

Geovekst, FKB

/\\\_’/5Q p -

AN

e
e
7’
e
53/26%
[\a)
~
e

(o1}

53/220

53/192
53/306
53/281

53/12 -
e
e
-~
3 S P 3
2 = ~ 2
0 - 53/10/187 ~ [T}
© - ©
53/10/79 S
53/10/71 53/1/0/62 53/10 e
53/10/203 53/10/114 53/10/85
53/219

o o
<<} [
o o
o — [52]
(o) X9
[Te) Y9
© ©

]
Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk,

609515

609565

6553030



Hvaler

Kommuneplan Kommune .
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQY Mélestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 53/219/0/0 Leveransedato: 2025-04-23 A
Planident: 011199 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 20.6.2019 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Kommuneplan 2019-2031

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bar oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.
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Oversiktskart e e

N
Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQY Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 53/219/0/0 Leveransedato: 2025-04-23 A
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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. Hval
Matrikkelkart kommune

Z

Adresse: Norderhaugveien 107, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 53/219/0/0 Leveransedato: 2025-04-23
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig neyaktighet. | noen tilfeller vil det vaere pakrevd a klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver a klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (ngyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (n@yaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser bgr klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm):

1360.7

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr

10

11

side: 1

Nord

6553067.72691

6553075.18398

6553084.93634

6553083.60604

6553100.96903

6553100.54149

6553103.58217

6553107.15647

6553109.85777

6553073.85211

6553072.53487

Dst

609583.11296

609577.332882

609548.585919

609535.830566

609532.178261

609539.793428

609554.712769

609572.323647

609580.248886

609593.619758

609590.91857

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Lengde

9.43

30.37

12.84

17.75

7.63

15.23

17.98

8.38

38.43

9.19

Grensepunktrapport

Grensepunkttype

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Ukjent

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Offentlig godkjent grensemerke

Hjelpelinjetype

Méalemetode
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt

Ngyaktighet i cm

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

Radius

45.497

Rapportdato : 23.4.2025



Matrikkelrapport

‘ GEODATA Grunneiendom 3110-53/219/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3110-53/219/0

Bruksnavn Beregnet areal 1360.7
Etablert dato 20.04.2005 Historisk oppgitt areal 1361.2
Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 1 - Méalebrev
Skyld 0 Antall teiger 1
Kommunenummer 3110 Kommunenavn HVALER
Tinglyst [ ]Avklarte eiere [ ]Har festegrunn
|:| Bestaende |:| Har grunnforurensning |:| Mangel matrikkelfgring
|:| Seksjonert |:| Har kulturminner |:| Har anmerket klage
Tinglyste eierforhold
Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
H -
FREDDY RESBERG Hjemmelshaver B - Bosatt 12
CECILIA THERES RESBERG H- B - Bosatt 12

Hjemmelshaver

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelfort Saksreferanse Involverte
ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

DL - Kart- og delingsforretning 20.04.2005

Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato
Kulturminner
Kategori Art Vernetype Matrikkelfort Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato

23.04.2025 side1av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

‘ GEODATA Grunneiendom 3110-53/219/0

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Fort dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Fort dato
Teiger

Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. _Ureg. . Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

eiere enheter jordsameie

[] 1 [ [] 11.04.2005 1360.7

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300361795 0 111 - Enebolig FA - Ferdigattest
Bygning 300361795: 111 - Enebolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 403.2

Antall boenheter 1 BRA Annet 0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt 403.2

Avlgp Har heis ]

Har kulturminner ] Har sefrakminne ]
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 21.03.2013 22.03.2013

IG - Ilgangsettingstillatelse 21.03.2013 22.03.2013

MB - Midlertidig brukstillatelse 06.05.2014 16.05.2014

FA - Ferdigattest 12.01.2015 16.01.2015
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

B - Bolig HO0101 453.2 7 3] 1 - Kjgkken

23.04.2025 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



# GEODATA

Matrikkelrapport
Grunneiendom 3110-53/219/0

Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO02 0 179.1 0.0 179.1 0.0
HO1 1 2241 0.0 2241 0.0
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Norderhaugveien 107 1684 VESTERQY
23.04.2025 side 3av 3

Rapporten er levert av Geodata AS



Bestemmelser og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel 2019 — 2031
Hvaler kommune

PLANFORSLAG TIL SLUTTBEHANDLING |
KOMMUNESTYRET 20.06.2019

Endringdato 05.06.2019



BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2019-2031

Disse bestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensningen av
kommuneplanens arealdel som angitt pa plankart datert 22.05.2019. Bestemmelsene er strukturert
etter kap. 11 i plan- og bygningsloven (PBL) pa fglgende mate:

Planens formal og rettsvirkning 88 1 — 2

Bestemmelser og retningslinjer knyttet til hensynssoner § 3
Generelle og tematiske bestemmelser § 4

Bestemmelser knyttet til arealformal § 5

Bestemmelsene og plankartet er juridisk bindende. Der det er behov for & utdype innholdet i
bestemmelsene og sikre felles forstaelse og praktisering av disse, er retningslinjer benyttet. Disse er i
seg selv ikke hjemmelsgrunnlag for vedtak. Retningslinjene falger etter den enkelte bestemmelse og
er skrevet i kursiv.

Der annet ikke er spesifisert skal alt areal beregnes i henhold til teknisk forskrift (TEK) og Norsk
Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger.

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

Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for & nd malene i kommuneplanens samfunnsdel og
ivareta nasjonale og regionale mal for arealbruken. Den fastsetter framtidig arealbruk i kommunen,
og er et styringsverktgy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

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

§ 2.1 Planens virkeomrade (jf. PBL § 11-6)

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk i Hvaler kommune som vist i plankart datert
22.05.2019. Planen gir rammer for nye reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak nevnt i
PBL § 1-6.

8§ 2.2 Forholdet mellom kommuneplanen og eldre reguleringsplaner (jf. PBL § 1-5)
Kommuneplanen gar ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller planbestemmelse for
samme areal. Innenfor omradene angitt med hensynssone viderefaring av reguleringsplan H910
gjelder likevel reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser foran kommuneplanens arealdel.

Retningslinje til § 2.2
i. Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel etter PBL § 11-9 gjelder ogsa
innenfor hensynssone H910 sa fremt det ikke oppstar motstrid. Hvorvidt det er motstrid
eller ikke ma bero pa en konkret vurdering.

. @vrige reguleringsplaner gjelder sa langt de er i samsvar med og utfyller tilsvarende
bestemmelser og intensjoner i kommuneplanens arealdel. Ved motstrid gjelder
kommuneplanens arealdel.

§ 2.3 Byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjgen (jf. PBL 88 1-8 og 11-11 nr. 4)
Andre tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd enn fasadeendringer og innlgsning av
bebygd festetomt, kan ikke settes i verk innenfor 100-metersbeltet langs sjg avsatt i plankartet.
Forbudet mot tiltak gjelder s& langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanen eller i
gjeldende reguleringsplan, jf. PBL § 1-8 tredje ledd.



Kommuneplanens arealdel fastsetter annen byggegrense i omrader omfattet av reguleringsplan hvor
byggegrense mot sj@ ikke er tegnet inn og i noen omrader ved sjgen hvor det allerede er etablert
bebyggelse. Byggegrensen fremkommer i plankartet som forbudsgrense mot sjg.

Etablering av privat sandstrand/pafylling av sand regnes som et tiltak etter plan- og bygningslovens §
1-6 og tillates ikke, jf. PBL § 1-8.

Forbudet gjelder ikke oppfaring av ngdvendige bygg og mindre anlegg og opplag for landbruk og
fiske, jf. PBL § 11-11 nr. 4.

Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 1-8 skal ikke gis dersom hensynet bak bestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg skal fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene. Det
bar ikke dispenseres fra plan- og bygningsloven § 1-8 nar en direkte bergrt statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt, jf. PBL § 19-2.

Dersom lovens vilkar for dispensasjon er oppfylt, kan det etter sgknad vurderes a gis dispensasjon
for tiltak innenfor fglgende rammer:
i. All bebyggelse skal tilpasses naturlig terreng og utformes pa en slik mate at den eksponeres
minst mulig.

ii. Bebyggelsen skal ikke flyttes til en mer eksponert beliggenhet og skal ikke trekkes naermere
sjgen. Kommunen kan angi hvilken retning en eventuell utvidelse skal skje.

iii. Kommunen kan tillate opparbeidet uteplass, terrasse, veranda, utendgrs gangareal og
trapper med samlet areal inntil 40 m2tilknyttet boliger og fritidsboliger. Verandaer, terrasser
og uteplasser skal tilpasses naturlig eksisterende terreng og ligge lavest mulig.

iv. Andre mindre tiltak til nytte for allmennheten kan kommunen tillate at oppfares.

V. Eiendommen kan maksimalt bebygges med 120 m? bruksareal (BRA) for hoveddel plassert i
bolighus og anneks. Maksimal mgnehgyde er 7 m og maksimal gesimshgyde er 4,5 m.
Etablering av mer enn én bruksenhet per tomt tillates ikke.

Vi. Dersom eksisterende uthus ikke kan brukes som garasje og eiendommen ikke allerede har
garasije tillates det oppfart ny garasje med maksimalt 20 m? bruksareal (BRA) og maksimal
mgnehgyde 4,5 m over gjennomsnittlig planert terreng.

Vi, | eksponert retning mot sjgen tillates maksimalt 12 m fasadelengde.

viii. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og fremtidig terrengniva.

iX. Bebyggelsen skal tilpasses naturlig terreng og utformes pé en slik mate at den eksponeres
minst mulig. Dette far betydning for takform, materialvalg, fargesetting, med videre. Det skal
benyttes ikke-reflekterende materialer og avdempede, naturtilpassede farger, ogsa pa
belistning, vinduer og andre bygningsdetaljer. Irreversible terrenginngrep som sprenging,
splitting og skjeering av fjell tillates ikke. Stedegen og skjermende vegetasjon skal bevares i
stgrst mulig grad.

X. Eiendommen kan maksimalt bebygges med 70 m? bruksareal (BRA). Vesentlig utvidelse
(over 50% gkning av BRA) tillates ikke.

Xi. For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hayde kreves at
bebyggelsen samles i én bygning. Eventuelt uthus/anneks skal veere revet fgr tilbygg/nybygg
tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av § 4.18.2 a).



Xil. Maksimal mgnehgyde er 4,5 m og maksimal gesimshgyde er 3,5 m. For bygninger med
pulttak og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4 m. Hgyden males fra gjennomsnittlig
naturlig eksisterende terreng. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende
terrengniva.

Xiii. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m. | eksponert retning mot sjgen tillates
maksimalt 10 m fasadelengde.

Noen tiltak kan betinge sgknad om byggetillatelse selv om de ikke er avhengig av dispensasjon.
Dette gjelder for eksempel fasadeendringer som endrer bygningens karakter.



§ 3 Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. PBL § 11-8)

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

i. Innenfor omrader omfattet av hensynssone friluftsliv ma det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omradene til friluftsliv og
rekreasjon. Det er et mal & samle bebyggelsettiltak i stgrst mulig grad, og gi den en utforming
som harmonerer med naturgitte og bygde omgivelser. Tiltak som medfarer gkt privatisering
ma unngas.

. For fritidsboliger beliggende i hensynssonen tillates maksimalt 3,5 m gesimshgyde og 4,5 m
mgnehgyde. For bygninger med pulttak og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4,0 m.
Hgyden males fra gjennomsnittlig naturlig eksisterende terreng.

iii. For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hgyde for fritidsbolig
kreves at bebyggelsen samles i én bygning. Det betyr at evt anneks/uthus skal vaere revet
far tilbygg/nybygg tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av 8§
4.18.2 a).

8 3.2 Hensynssone landbruk H510 (jf. PBL § 11-8 ¢)
i. Hensynssonen omfatter saerskilt prioriterte landbruksomrader (landbrukets kjerneomrader).
Innenfor hensynssonen ma det ikke igangsettes tiltak som kan komme i konflikt med
landbruksinteressene eller svekke arealenes egnethet til landbruk.

8 3.3 Hensynssone naturmiljg H560 (jf. PBL 8§ 11-8 c)
i. Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljg skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
naturmangfoldet i minst mulig grad blir skadelidende.

i. Sjgomradene som er omfattet av hensynssone naturmiljg skal vaere inngrepsfrie soner.
Omradene er gyteomrader for fisk og nasjonalt og regionalt viktige alegressenger
(oppvekstomrader for fisk) samt nasjonalt og regionalt viktige naturtyper. Eksisterende
brygger i disse omradene bar ikke endres, og VA-ledninger, moringer og akvakultur bar ikke
etableres eller endres. Mudring er ikke tillatt.

8 3.4 Hensynssone landskap H550 (jf. PBL § 11-8 c)

i. Det bar stimuleres til skjatsel av landbruksarealene for & hindre gjengroing. De fuIIdyrkede
arealene til &ker, eng og beite bar holdes i hevd, ved tradisjonell drift. Dette er viktig for &
beholde det smaskala, varierte landskapet, med apne landskapsrom, som saerpreger enkelte
deler av dette landskapet. Beiter, hagemark, kantsoner og strandenger bgr beites, slas og
skjgttes pa en slik mate at landskapet og det biologiske mangfoldet opprettholdes.

ii. Naturtyper i utmark ma ikke erstattes av ensartede gressplener eller “parkifisering”.

iii. For fritidsboliger beliggende i hensynssonen tillates maksimalt 3,5 m gesimshgyde og 4,5 m
mgnehgyde. For bygninger med pulttak og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4,0 m.
Heyden males fra gjennomsnittlig naturlig eksisterende terreng.

iv. For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hgyde for fritidsbolig
kreves at bebyggelsen samles i én bygning. Det betyr at evt anneks/uthus skal veaere revet
for tilbygg/nybygg tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av §
4.18.2 a).

V. For bebyggelsen i hensynssonen gjelder ellers samme retningslinjer som for hensynssone
kulturmiljg.

§ 3.5 Hensynssone kulturmiljg H570 (jf. PBL § 11-8 c)
i. | omrader omfattet av hensynssonen skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og
omradets seerpregede miljg bevares.



Vi.

Tiltak kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier ikke
forringes. Nybygg, tilbygg eller padbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht starrelse, form, materialer, detaljering, farger med videre skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder, stenstolper,
stengarder, stenkjellere, gamle frukttraer, karaktertreer, med videre skal beholdes i
landskapet. Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og
harmonere med stedets karakter. Skjgtsel og utbedring skal skje ved bruk av tradisjonelle
materialer og teknikker.

Gamle ferdselsarer som for eksempel stenhoggerveier, kjerreveier og smug bgr bevares
med dagens bredde og ikke asfalteres. Gamle veier utgjer en viktig del av Hvaler-landskapet
og bar ikke utvides eller rettes ut. Store sammenhengende parkeringsflater bar ikke tillates.

Brygger i Herfalrenna, Lauer og Gravningsund bgr utformes som tradisjonelle stolpebrygger
eller steinbrygger av hensyn til verneverdiene i omradene.

Eksisterende sjgbodmiljg skal sgkes bevart ved utbygging av smabatanlegg i Papperhavn
(Vestergy) og pa Rad (Asmalgy).

§ 3.6 Sone bandlagt etter naturmangfoldloven H720 (jf. PBL § 11-8 d)
| omrader vernet etter naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med
vernebestemmelsene.

§ 3.7 Sone bandlagt etter kulturminneloven H730 (jf. PBL § 11-8 d)
| omrader fredet eller pd annen mate vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er
i strid med fredningsvedtakene og andre vernebestemmelser.

8 3.8 Sone med krav om felles planlegging H810 (jf. PBL § 11-8 e)

a)

b)

c)

d)

e)

)
a)
h)

Sone H810_1 - 4 (Heggane, Sydengen, Rad nord og Kjglholt): Hvert av omradene skal ved
regulering vurderes helhetlig med hensyn til & ivareta barn og unges interesser. Dette
innebeerer at det skal settes av plass for grendelekeplass i reguleringsplan. Opparbeidelse av
grendelekeplass skal sikres gjennom rekkefglgebestemmelser.

Sone H810_5 Papperhavn, Vestergy: Parkeringslgsninger for smabathavna og
nasjonalparken ma ivaretas innenfor hensynssonen. Havnen skal opprettholdes som
fiskerihavn.

Sone H810_6 Hestehella, Vestergy: Moringer i Nesebukta skal fijernes fgr ny brygge tas i
bruk.

Sone H810_7 Hasselvika, Kirkgy: Brygger i friluftsomradet (badeplass) skal flyttes inn i
fellesbrygga.

Sone H810_8 Pulservik, Kirkay: Moringer, blant annet ved Furuholmen, skal fjernes fgr ny
brygge tas i bruk. Enkeltbrygger bar flyttes inn i fellesbrygga.

Sone H810_9 Edholmen, Kirkgy: Farled skal ivaretas.
Sone H810_10 Holtekilen, Kirkagy: Moringer skal fijernes far ny brygge tas i bruk.

Sone H810_11 Sanne, Nordre Sandgy: Planforslag skal inneholde alternative vurderinger av
omkringliggende omrader rundt Sanne Brygge.

8 3.9 Sone viderefgring av reguleringsplan H910 (jf. PBL § 11-8 f)
Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret.



8 4 Generelle og tematiske bestemmelser

§ 4.1 Plankrav (jf. PBL 88 11-9 nr. 1 og 12-1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og bruk og vern
av sjg og vassdrag, kan tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a), b), k), I) og m) ikke finne sted
for omradet inngar i en reguleringsplan.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. PBL § 11-10 nr. 1)
Kommunen kan fravike plankrav for:

a)

b)

f)
9)

h)

Utvikling av eksisterende boliger, fradeling til og oppfaring av inntil 3 nye boenheter, i
omrader avsatt til ndveerende bebyggelse og anlegg (fortetting). Fradeling og oppfaring av
nye boenheter skal falge bestemmelser og retningslinjer for utbyggingsfordeling som fremgar
i § 4.6. Mgne- og gesimshgyde for bolig skal ikke overstige henholdsvis 7,5 m og 6,5 m. For
@vrig ma bestemmelsene i § 5.1.1 falges. Unntaket gjelder ikke dersom tiltaket medfarer
vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Unntaket gjelder heller ikke areal avsatt til
navaerende boligbebyggelse i Papperhavn (B1).

Mindre tilbygg og pabygg til fremtidig og eksisterende bebyggelse, samt oppfgring av
maksimalt én frittliggende bod, anneks eller garasje pa inntil 50 m2 BRA pa bebygd eiendom,
innenfor arealformal framtidig bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av reguleringsplan.

Utvikling av eksisterende fritidsboliger i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse (BFR 1
—14).

Oppfaring/utvidelse av nye fritidsboliger i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse i felt
BFR 1 — 9 (de gamle disposisjonsplanene), jf. § 5.1.2.

Utvikling av teknisk infrastruktur knyttet til etablert bebyggelse innenfor arealformal
bebyggelse og anlegg.

Opparbeiding av enkel parkeringsplass uten asfaltering innenfor arealformal parkering.

Utvidelse av lovlig oppfarte brygger i omrader avsatt til smabathavn nar fglgende krav er

oppfylt:

e Bryggeanlegget inneholder etter utvidelse/etablering maks 9 batplasser for bater av
normal stgrrelse (maks 21 fot).

e Endringen farer til en bedret situasjon for allmennheten, for eksempel gjennom redusert
omfang/inngrep og samling av flere enkeltbrygger til fellesanlegg.

e Material- og fargevalg skal vaere avdempet og naturtilpasset for a hindre ungdig
eksponering. P4 eller ved brygga skal det ikke etableres gjerder/rekkverk, lyssetting,
flaggstenger eller privatiserende skilt, sittegruppe eller andre privatiserende elementer.

o Tiltaket skal for gvrig gjennomfgres i samsvar med bestemmelsene i § 5.3.1.

Hovedreparasjon av eksisterende, lovlig oppfarte brygger.
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortgyningsbrygge,

toalett og badeplasser sa langt det er i samsvar med formalet. Tiltaket skal ikke veere til
hinder for allmenn ferdsel.

Retningslinje til § 4.2

Ved vurdering av hva som har vesentlige virkninger for miljg og samfunn skal praksis

etter PBL § 12-1 tredje ledd legges til grunn.



8 4.3 Innholdet i utbyggingsavtaler (jf. PBL § 11-9 nr. 2)
I henhold til PBL § 17-2 er fglgende forutsigbarhetsvedtak fattet:

a)

b)

Hvaler kommune krever inngdelse av utbyggingsavtaler nar en eller flere forutsetninger for
avtaleinngdelse er til stede, jf. PBL §8 17-2 og 17-3. Under planarbeid for et starre omrade
kan det fattes mer spesifikke vedtak, jf. PBL § 17-1. For omrader som i kommuneplanen er
avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg vil inngaelse av utbyggingsavtale normalt veere en
forutsetning for igangsettelse av utbygging.

Hovedprinsipp for kostnadsfordeling: Utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade baerer selv
alle utbyggingskostnadene med tilrettelegging av teknisk infrastruktur, vei, vegetasjon, vann
og avlgp, fiber, som er ngdvendig for det enkelte prosjekt/tiltak, jf. PBL § 17-3.

8 4.4 Krav til neermere angitte lgsninger for teknisk infrastruktur (jf. PBL § 11-9 nr. 3)

a)

Alle bygge- og anleggstiltak og all etablering av ny teknisk infrastruktur skal gjennomfares i
samsvar med de til enhver tid gjeldende tekniske standardene/normalene i kommunen,
herunder VA-norm, renovasjonsforskrift, slamforskrift, graveforskrift og veinorm.

8 4.5 Rekkefglgekrav (jf. PBL § 11-9 nr. 4)

a)

b)

Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal veere opparbeidet far
brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal opparbeidelse skje
farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse og
tilbygg/pabygg/uthus/garasie til eksisterende bolig.

Nye boliger eller bygninger for offentlig eller privat tjienesteyting i felt BA1 (framtidig
bebyggelse og anlegg pa Kjglholt) kan ikke tas i bruk fgr det er etablert sammenhengende
fortau/gangvei i Kjglholtveien og Sigrid Bjgrseths vei.

Slokkevannkapasitet skal veere opparbeidet fgr brukstillatelse gis. Tiltakshaver/utbygger har
ansvaret for & sikre tilstrekkelig slokkevannkapasitet. Kapasiteten skal vaere i samsvar med
de til enhver tid gjeldende fgringer og retningslinjer. Kommunen skal vurdere om gjeldende
faringer er fulgt.

§ 4.6 Utbyggingsfordeling (jf. PBL § 11-9 nr. 4)
Fradeling og oppfering av nye boenheter skal ha falgende utbyggingfordeling: 30 % i omradesenter
(Skjeerhalden), 60% i lokalsenterne og 10 % i grendesenterne.

Retningslinje til § 4.6

Utgangspunktet er 60 nye boenheter i aret, hvorav 18 (30%) av boenhetene kan
oppfares i omradesenteret Skjaerhalden, 36 (60%) kan oppfares i lokalsenterne, og
6 (10%) av boenhetene kan oppfares i grendesenterne.

Dette beregnes etter arlig godkjente fradelings- og byggetillatelser. Arlig kvote kan ikke
overfgres til neste ar.

Omradesenter: Skjeerhalden
Lokalsentre: @degardskilen, Hauge, Utgardskilen og Rad,
Grendesentre: Papperhavn, Skjelsbo, Sydengen, Dypedal, Vikerhavn, Korshavn,

Bglingshavn, Nedgarden, Herfgal.



8 4.7 Universell utforming og folkehelse (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a)

b)

c)

Ved utarbeiding av reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjare for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og med hensyn til tilstatende eiendommer.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for boligbebyggelse og bebyggelse for offentlig
tienesteyting skal planbeskrivelsen redegjgre for hvordan ulike aldersgrupper sikres mulighet
til fysisk aktivitet, gode bomiljgkvaliteter og deltagelse i samfunnet.

Ved planlegging av nye omrader er det et mal at gang-/sykkeladkomst er universelt utformet,
med stigning maks 1:20. Dette gjelder ikke kjgreadkomster.

Det skal legges til rette for flest mulig tilgjengelige boenheter. Ved utarbeiding av
reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjgre for temaet.

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

8 4.8.1 Generelle bestemmelser

a)
b)

c)

d)

Plassering og endring av skilt- og reklameinnretninger er sgknadspliktige, jf. PBL § 20-1.
Tillatelse gis bare inntil videre eller for et begrenset tidsrom.

| forbindelse med sgknad om tiltak kan kommunen kreve utarbeidet en samlet skiltplan for et
avgrenset omrade. Kommunen kan ogsa selv utarbeide skiltplan.

Dersom det kan skje uten hinder av samtykke som er gitt for et bestemt tidsrom, kan
kommunen gi palegg om & fierne eller endre enhver innretning som nevnt i bestemmelsene,
nar den etter kommunens skjann virker skiemmende eller sjenerende i seg selv eller i forhold
til omgivelsene. Innretning som antas & medfare fare, kan i alle tilfelle kreves fjernet ved
palegg fra kommunen.

§ 4.8.2 Omradehensyn

a)

b)

f)
a)

h)

| &pent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader tillates ikke frittstdende
reklameskilt. P& bygninger tillates ikke reklame som virker dominerende. Dette vurderes etter
kommunens skjgnn.

Innenfor seerpregete og historisk interessante miljger tillates ikke skilt eller
reklameinnretninger som ikke er tilpasset miljgets karakter og historie.

| sentrale tettbebygde omrader tillates ikke frittstdende skilt eller reklameinnretninger dersom
de ikke er utformet spesielt for & passe inn i strgket.

| rene boligomrader tillates ikke reklameinnretninger. Mindre reklameskilt p& forretninger,
kiosker o.l. uten lys kan fgres opp i den grad dette ikke sjenerer boligene.

Plassering av reklame pa parkeringsplasser er forbudt.
Plassering av reklame innenfor 50 m fra offentlig veg er forbudt.

Lysreklame tillates bare i omrader der reguleringsplan tillater slik reklame. Lysreklame som
er til sjenanse for boliger tillates ikke.

Salgsautomater som star fritt eller er bygd inn i fasader anses som skilt og
reklameinnretninger.



§ 4.8.3 Utforming

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tilfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn
bade i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og omgivelsene. Skjemmende farger og
utfgrelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Dette vurderes etter kommunens skjgnn.

Skilt, reklameinnretninger o.l. skal ikke veere til hinder for ferdsel eller til fare for omgivelsene
pa annen mate.

Skilt ma ikke plasseres pa mgne, takflate, takutstikk eller gesims. Gesimser utformet som
lysende kasser tillates ikke.

Skilt og reklame pa bygningers fasader bar fortrinnsvis utfgres som frittstdende bokstaver.

For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt. Kommunen kan
gjgre unntak for virksomheter som disponerer flere fasader langs fortau eller gate.

Innen kommunen ma det ikke oppfares skilt, reklameinnretninger o.l. med starre
sammenhengende areal enn 10 m2,

Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha stgrre bredde enn 1 m og skal ha fri hgyde over
fortau/gangveg pa minst 2,5 m. Framspringet fra vegg ma aldri veere lengre ut enn at det er
minst 0,5 m fri horisontal avstand frem til kjgrebanekant eller fortau.

Markiser skal avgrenses til vindus-, dgr- og betjeningsapninger. Markiser, transparenter og
banner skal veere tilpasset det arkitektoniske uttrykk som bygningen og omgivelsene har.

8 4.9 Parkering (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a)

b)

c)

d)

Med mindre det kan dokumenteres annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter
avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til fglgende bestemmelser:

Formal Biloppstillingsplasser Sykkelplasser

Bolig 1 per boenhet under 80 m2 BRA 1 per boenhet under 80 m2 BRA
2 per boenhet fra 80 m2 BRA og 2 per boenhet fra 80 m2 BRA og
oppover oppover

Neering og 1 per 50 m?BRA 1 per 50 m?BRA

forretning

Smabathavn 0,4 per batplass -

Annet Lgses i reguleringsplan/ Lgses i reguleringsplan/
etter bygningsmyndighetens etter bygningsmyndighetens
skjghn skjgnn

Minimum 10 % av biloppstillingsplassene, og aldri mindre enn 1 plass, skal tilpasses
mennesker med nedsatt bevegelsesevne.

Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler:

e | boligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassene i hvert
parkeringsanlegg ha fremlagt stram for lading.

e | andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt strem for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt fagr
det gis brukstillatelse.

Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal lgses pa egen tomt eller i garasje avsatt til
formalet. Utendgrs fellesanlegg skal anlegges med grgntarealer og beplantning.

8§ 4.10 Stgy (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgars og utendars tilfredsstiller kravene i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/16) eller den til enhver tid gjeldende
retningslinje. Planlegging og saksbehandling skal fglge de anbefalte staygrenser som er vist i tabell 3
i T-1442/16.




Det kan tillates stgyfglsom arealbruk i gul stgysone dersom bebyggelsen har en stille side og
tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende stayniva. Bebyggelsen skal planlegges slik at
en starst mulig andel oppholdsrom vil vende mot, og ha vindu mot, stille side.

| rgd staysone tillates ikke stayfglsom arealbruk.

§ 4.11 Grunnforhold (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

Ved etablering av ny bebyggelse eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggelse, samt ved
etablering av ny teknisk infrastruktur skal det gjgres en neermere vurdering av grunnforholdene og
ngdvendige avbgtende tiltak skal dokumenteres. Vurderingene skal fglge veileder Sikkerhet mot
kvikkleireskred utarbeidet av NVE, eller den til enhver tid gjeldende veileder, og ligge til grunn for
gjennomfaring.

8 4.12 Byggegrense mot offentlig vei (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
For Fv. 108 gjelder en byggegrense pa 50 m regnet fra veiens midtlinje. For gvrige fylkesveier i
kommunen er byggegrensen 15 m regnet fra veiens midtlinje.

a)

b)

c)

d)

Tabell over fylkesveier i Hvaler hvor krav om 15 meter byggegrense fra veiens midtlinje
gjelder:

Fv. 472 Fv. 491 Fv. 503
Fv. 473 Fv. 493 Fv. 504
Fv. 474 Fv. 494 Fv. 506
Fv. 482 Fv. 496 Fv. 507
Fv. 485 Fv. 501

Nye reguleringsplaner skal ha malsatte krav til frisiktsone i veikryss og avkjarsler og stoppsikt
i svinger. Kravene skal fglge Statens vegvesens handbgker.

Nye avkjarsler skal anlegges med tanke pa trafikksikkerheten. Det skal veere mulig & snu pa
egen tomt for & unnga rygging ut i vei.. Det kreves tilstrekkelig antall biloppstillingsplasser
pa egen tomt for & unnga parkering i veien.

I nye boligfelt med stikkveier skal det veere vendehammer.

§ 4.13 Hgyspentanlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
Hgyspentanlegg omfatter hgyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

a)

b)

c)

Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for sa lave elektromagnetiske felt
som praktisk mulig.

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

Det er generelt byggeforbud innenfor 5 m fra nettstasjon og 6 m fra kraftlinjer.
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§ 4.14 Overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 nr. 3)

a) Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og dpent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordrayning i grunnen og &pne vannveier, utslipp til resipient eller pa annen mate utnyttes
som ressurs, slik at vannets naturlige kretslgp overholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

b) Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig sikkerhet
mot oversvgmmelse oppnas.

¢) Ved utarbeiding av reguleringsplan eller senest ved sgknad om ramme-/byggetillatelse skal
det framlegges en plan som viser lgsning for handtering av overvann. Planen skal
dokumentere at avrenningen og avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

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

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

§ 4.15 Estetikk (jf. PBL § 11-9 nr. 6)
a) Ethvert tiltak skal underordnes Hvalers natur- og kulturlandskap. Det skal legges vekt pa &
bevare landskapssilhuetter.

b) Bebyggelse skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med dens funksjon.
Det skal benyttes stedstilpassede volumer, materialer og farger.

c) Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der tiltaket tilpasses terrenget, ikke omvendt.
Omfattende fyllinger, skjeeringer og andre omfattende terrenginngrep skal unngas.

d) | seerlig sarbare omrader kan kommunen kreve at det utarbeides egne tomte- og
uteromsanalyser som skal godkjennes av kommunen og legges til grunn ved utbygging. Med
sarbare omrader menes for eksempel omrader som ligger i viktige kulturmiljger eller -
landskap eller som ligger sveert eksponert. Analysene skal inkludere terrengsnitt og
koteangivelser.

i. Bygninger skal ta hensyn til eksisterende bygningsmgnster og -struktur og underordnes
denne.

. Utbygging bgr konsentreres i naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet
minimeres. | skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge
koteretningen.

iii. Kommunedelplan for kulturminner, hensynssone landskap og hensynssone kulturmiljg skal
legges til grunn ved vurdering av behov for tomte- og uteromsanalyse.

§ 4.16 Grgnnstruktur (jf. PBL 8 11-9 nr. 6)

Bebyggelse og anlegg skal lokaliseres slik at viktige stier, barnetrdkk og vegetasjonselementer
sikres. Med viktige stier og barnetrakk menes hovedstier fra boligomrader til offentlige funksjoner
som skole, barnehage og kollektivholdeplasser samt hovedgangadkomster til friluftsomrader.
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8 4.17 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

8§ 4.17.1 Plassering av midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg
Plassering av midlertidige eller flyttbare konstruksjoner og anlegg ma omsgkes i henhold til plan- og
bygningsloven, og ma ikke plasseres slik at de

e Kan skape forurensingsproblemer der de star, i sjgen eller i vassdrag.

e Ertil hinder eller ulempe for allmenn ferdsel eller friluftsliv, eller for omgivelsene.

e Kommer neermere bebyggelse eller innretninger som campingvogner, telt, e.l. enn 8 m.

§4.17.2 Forbud mot midlertidige konstruksjoner og anlegg i deler av kommunen
Innenfor fglgende deler av Hvaler kommune er det forbudt & plassere midlertidige eller transportable
konstruksjoner og anlegg:

a) Neermere sjgen enn 100 m.

b) Neermere sjgen enn 300 m pa falgende kyststrekninger:

e P& Vestergy fra bunnen av Salteribukta ved Papperhavn gstover langs Vauerkilen, rundt
nordenden av gya til Koven ved Skjelsbo.

e P& Spjeeray, fra Nygard brygge, rundt nordenden av gya til bunnen av Grgnnetkilen, og
langs Spjeerkilen innenfor gangbrua.

e P& Asmalgy: Hele kyststrekningen.

e PaKirkay fra Karvika brygge i Holtekilen sgrover mot Lauersvelgen og videre til det
smaleste i Skipholmsundet ved Bglingshavn.

c) Neaermere riksveg, fylkesveg eller kommunal veg enn 100 m, unntatt for kortvarig rast (ikke
overnatting) pa parkeringsplass som hgrer til vegen.

Forbudet gjelder ikke
e Plassering av campingvogner, telt og lignende pa omrade godkjent til campingplass.
e Plassering av campingvogn (1 stk) pa bebygd boligeiendom i tilknytning til eksisterende
bebyggelse.
e Telting som er tillatt etter friluftsloven.
e Konstruksjoner eller anlegg pa bygge- eller anleggstomt.
e Konstruksjoner eller anlegg som er ngdvendige for landbruket eller fiskerinaeringen.

§ 4.17.3 Forbud mot oppankring av flytende hytter, husbater og hoteller
Oppankring av flytende hytter, husbater, hoteller, serveringssteder og lignende med forankring i
sjgbunnen eller pa land er ikke tillatt.

§ 4.18 Kulturminner (jf. PBL § 11-9 nr. 7)

§ 4.18.1 Generelle bestemmelser
a) Ingen ma, uten at det er lovlig etter kulturminneloven § 8, sette i gang tiltak som er egnet til &
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbarlig
skjemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan skje, jf. kml § 3.
For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, ma det
sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter kulturminneloven.

b) 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 Fylkeskonservatoren varsles, jf. kulturminneloven § 8.

c) Riving av bygninger eldre enn 1850 tillates ikke.
d) Ved sgknad om tillatelse til tiltak p& bygninger eldre enn 1930 skal tilstandsanalyse
vedlegges sgknaden. Analysen skal utarbeides i henhold til Norsk standard for

tilstandsanalyse av verneverdige bygninger. Videre skal det leveres en estetisk redegjgrelse,
eksempelvis med fotografier, tegninger og beskrivelser.
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e)

f)

9)

Ved sgknad om tillatelse til tiltak p& bygninger eldre enn 1930 skal bygningselementer,
tilbygg, pabygg, underbygg, samt tilsvarende, utfares med hensyn til, og med slektskap til
bygningens opprinnelige byggestil, materialbruk og farger. Det gjelder blant annet valg av
vindustyper, ytterdarer, fasadekledning og taktekkingsmaterialer. Det skal legges vekt pa
bruk av tradisjonelle materialer som tegltak, trepanel og granitt. Takform og
volumoppbygging skal ta utgangspunkt i tradisjonell lokal byggeskikk. Bebyggelsens preg av
smaskala (bygningenes hgyde, gavibredde, fasadelengde, osv.) skal opprettholdes. Store
balkonger og verandaer, samt store sammenhengende glassflater, ma unngas. Nye tiltak
skal underordne seg hovedbygningen, men kan samtidig bygges som kontrast til det
opprinnelige og tydelig vise referanser til samtiden. Kommunen kan kreve at fasadene fares
tilbake til tidligere dokumentert utseende, eller til et fasadeuttrykk i samsvar med bygningens
alder eller omradets karakter.

All skjgtsel, vedlikehold og istandsetting av verneverdige bygninger og kulturmiljger, jf. blant
annet kulturminneplan, skal skje pa det enkelte kulturminnets/-miljgets premisser. Ved
utbedring, reparasjon eller gjenoppfaring skal opprinnelige bygningsdeler i stgrst mulig grad
tas vare pa og gjenbrukes i sin rette sammenheng.

Dersom kommunen ser det som ngdvendig, kan kommunen sende sgknad om tiltak pa
eksisterende bygg til Fylkeskonservatoren for uttalelse.

Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder, stenstolper,
stengarder, stenkjellere, gamle frukttraer, karaktertreer, med videre bgr beholdes i landskapet.
Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere med
stedets karakter. Skjgtsel og utbedring skal skje ved bruk av tradisjonelle materialer og
teknikker.

§ 4.18.2 Eiendommer med verneverdige bygninger

a)

b)

Pa eiendom med fritidsbolig som i henhold til kulturminneplanen har verdi som kulturminne
kan kommunen tillate at det oppfares anneks, eller at eksisterende uthus innredes for varig
opphold, forutsatt at hovedbygningen da kan bevares uendret eller tilbakefares til opprinnelig
utseende. P& eksisterende uthus skal opprinnelig utseende, inkludert darer og vinduer,
bevares. Eventuelt nytt anneks skal oppfares i tilknytning til fritidsboligen og utformes i trad
med lokal byggeskikk. Overskridelse av andre maksimale grenser for bebyggelse tillates
ikke.

Tradisjonell fargesetting og materialbruk ut fra bygningens alder og byggeskikk tillates, ogsa
der dette vil kunne medfgre noe mer eksponering.

§ 4.19 Havnivastigning og stormflo (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a)

b)

Ny bebyggelse skal ikke ha overkant gulv lavere enn kote +2,5 moh. uten at det etableres
tilstrekkelige avbgtende tiltak mot fare eller skade.

Ny teknisk infrastruktur som ikke ber sta under vann, som veier og pumpestasjoner, skal ikke
etableres lavere enn kote +2,5 moh.

8 4.20 Energigkonomiseringstiltak (jf. PBL 8 11-9 nr. 6 og 7)

a)

Solcelleanlegg tillates pa tak/kledning pa bygning, sa fremt falgende vilkar er oppfylt:

e Anlegget ma ikke medfere sjenerende refleksjon. Dette vurderes ut fra kommunens
skjgnn.

e Anlegget ma ikke komme i konflikt med kulturminneverdier, herunder retningslinjer for
hensynssone kulturmiljg, verneverdier nevnt i kulturminneplan eller vernebestemmelser
etter kulturminneloven.

e Oppfering av anlegget ma ikke veere i strid med reguleringsplan, retningslinjer til
hensynssone landskap eller vernebestemmelser etter naturmangfoldloven.
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b)

c)

Konsesjonsfrie vindanlegg tillates pa bebygd eiendom regulert eller avsatt til bebyggelse og

anlegg sa fremt falgende vilkar er oppfylt:

e Tiltakets virkninger pa landskapet og omkringliggende omrader er avklart.

e Stay, sol- og skyggeforhold og andre virkninger p& omkringliggende omrader er avklart.

e Anlegget kommer ikke i konflikt med kulturminneverdier, herunder retningslinjer for
hensynssone kulturmiljg, verneverdier nevnt i kulturminneplan eller vernebestemmelser
etter kulturminneloven.

e Oppfaring av anlegget er ikke i strid med reguleringsplan, retningslinjer til hensynssone
landskap eller vernebestemmelser etter naturmangfoldlioven.

e Konsensjonsfrie vindanlegg skal ligge innenfor et omrade med minimum arlig
gjennomsnittlig vindhastighet p& 7 m/s.

Kommunen skal i tillegg gjgre en skjgnnsmessig helhetsvurdering av om solcelleanlegg og
konesjonsfrie vindanlegg kan tillates.

Ved utarbeiding av reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjgre for hvordan bebyggelsen
er tenkt lgst med hensyn til energieffektivitet.

Ved nybygg og rehabilitering bar det velges energieffektive lgsninger og energikilder som
medfgrer lavest mulig klimagassutslipp.

Nye bygg bgr oppfares som passivhus eller lavenergihus.

§ 4.21 Bestemmelsesomrade Skjeerhalden (jf. PBL § 11-9 nr. 5, 6, 7 og 8)

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Ved endringer av og tilbygg til eksisterende bebyggelse skal arkitektonisk stilart og historisk
saerpreg opprettholdes. Tilbygg skal tilpasses hovedbygget i volum, materialbruk og
detaljering.

Ved endringer, tilbygg og nybygg innenfor etablerte bygningsmiljger skal det legges vekt pa
tilpasning til eksisterende bebyggelse med hensyn til volumer, plassering, takformer,
materialbruk og farger.

Bebyggelsens uttrykk skal veere smaskala og bygningsvolumene kompakte. Dersom
fasadens bredde overstiger 12 m skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer ved hjelp
av tydelige sprang i fasaden. Takvinkelen skal veere mellom 20 — 40 grader.

Bebyggelse med fasade ut mot Storveien eller Strandveien skal ha handel- og kontorlokaler i
farste etasje ut mot veien.

Av hensyn til kulturmiljget skal veiene Granstuveien, Prestehavna, Lgkka, Skomakerveien,
Orestubben og Lillesand bevares med dagens bredde og ikke asfalteres.

Grad av utnytting kan veere inntil 50 % BYA.
Kommunen har som malsetting & utarbeide en Stedsanalyse for Skjeerhalden. Nar denne

foreligger skal analysens funn og anbefalinger falges opp ved utarbeiding av arealstrategien
til ny samfunnsdel, og utarbeiding av nye reguleringsplaner i omradet.

§ 4.22 Bestemmelsesomrade p-kjeller (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
Innenfor bestemmelsesomradet tillates parkeringshall i fiell.
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§ 5 Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. PBL 8§ 11-9, 11-10 og 11-11)

8§ 5.1 Bebyggelse og anlegg (jf. PBL 8§ 11-7 pkt. 1)

Bebyggelse og anlegg, jf. PBL § 11-7 nr. 1, inkluderer arealformalet bebyggelse og anlegg, samt
underformalene boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kigpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tienesteyting, fritids- og turistformal, naeringsvirksomhet,
idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og urnelunder (naveerende og
framtidig).

a) Innenfor felt BA1 (Kjalholt) tillates boligbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting eller en
kombinasjon av disse. Ved etablering av offentlig eller privat tjenesteyting er intensjonen
primeert tilrettelagte boliger for eldre med heldggns pleie og omsorgstjenester som
erstatning/supplement for dagens sykehjemsplasser.

b) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegg tillates ikke riving eller bruksendring av boliger for
etablering av utleiehytter eller ferieleiligheter.

Retningslinjer til § 5.1
i. Arbeid i forbindelse med etablering av VA-anlegg og fiberkabel skal utfgres skansomt i
forhold til terreng og natur.

ii. Anleggsbredden og terrenginngrepene skal holdes pa et minimum og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon. Ved alle terrenginngrep skal disse i ettertid tilbakestilles til
opprinnelig tilstand i stgrst mulig grad.

iii. Alle rgr/ledninger skal tildekkes med stedegne masser.

iv. Arbeidet ma ikke fare til ugnsket drenering eller hindringer av vanntilfarselen.
Gravearbeidene skal ikke fgre til at vannets naturlige Igp endres. Det skal tas seerlig hensyn
til drenering av dyrket mark.

V. Tiltaket ma ikke fare til hindringer for allmennhetens muligheter til ferdsel og opphold.
Anleggselementer som pumpestasjoner o.l. skal ikke eksponeres i landskapet

§ 5.1.1 Bestemmelser for boliger i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. PBL 88 11-9nr. 5
0og 11-10)
a) Boliger skal primeert oppfares i omrader avsatt til underformalene bolighebyggelse og
sentrumsformal. Det kan oppfares boliger i omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og
anlegg uten underformal.

b) Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar
avstand fra kommunal vei med mindre det gar p& bekostning av trafikksikkerheten. | omrader
uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres naermere veikant enn 5 m. Avstand méa
ogsa avklares etter vegloven.

c) Maksimal starrelse per anneks/garasje/uthus er 50 m2 BYA/BRA. Mgne- og gesimshgyde
skal ikke overstige henholdsvis 6 m og 4,5 m. Anneks/garasje/uthus skal oppfares i
tilknytning til bolighus og utformes i trdd med lokal byggeskikk.

d) Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 fgrste ledd, skal tilpasses det eksisterende
terrenget og utformes pa en slik méate at de eksponeres minst mulig.

e) Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og framtidig terrengniva. Eksakt
plassering skal vises ved kotehgyde pa bygninger og kjgrevei.

f) Ved etablering av boligbebyggelse pa felt B2 (Radsfjellet) skal det sikres gangadkomst
gjennom feltet til friluftsomradene pa gstsiden av Asmalgy.
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g)

Grad av utnytting per tomt skal ikke overstige bruksareal (BRA) 30%. Overskridelse av
utnyttingsgraden krever reguleringsplan.

Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes boligtyper og -starrelser for & kunne tilby et
bredere spekter. | Hvaler kommune er det spesielt behov for mindre boliger og leiligheter
egnet for nyetablerte og eldre.

Retningsgivende tetthet er 1,5 — 3 boenheter per daa.

§5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeareal (jf. PBL § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a)

b)

Ved utarbeiding av nye reguleringsplaner skal det settes av uteoppholdsareal i henhold til
underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som grgnnstruktur med plass til lek
og opphold. MUA skal ikke kunne brukes til parkering. Opparbeiding av MUA skal sikres med
rekkefglgebestemmelse. Fglgende arealer kan beregnes som uteoppholdsareal:

o Felles oppholdsareal

e Private hager

o Balkonger og (tak)terrasser

Bebyggelsestype MUA for felles opphold

Enebolig 150 m?

Leilighet/sekundaerbolig/andre boligtyper | 50 m2

Ved utarbeiding av nye reguleringsplaner skal det settes av lekeareal pa bakkeplan i henhold
til underliggende tabell. Lekeareal vises i reguleringsplankart med eget planformal lekeplass.
Opparbeiding av lekeareal skal sikres med rekkefglgebestemmelse.

Pa grunn av terrenget er framtidig boligomrade pa Heggane (omfattet av sone H810_1)
unntatt kravet om at grendelekeplassen ma ha jevn flate egnet for ballspill.

Neerlekeplass Grendelekeplass
For antall Maks . For antall Maks Min

Min stagrrelse
enheter avstand enheter avstand stgrrelse
Maks. hver 150 m 5 m?/boenhet | Over 30 350 m 1,5 daa
30. boenhet Minimum 100 | boenheter

m2
Funksjon: lekeplass for barn 0 — 12 ar Funksjon: areal for seerlig plasskrevende lek

som ballspill, skayter, byggelek og lignende.

Krav: sandkasse, benk, klatreredskap, Krav: minst 50 % av arealet skal veere jevn
huske og ett lekeapparat til, samt fast flate egnet for ballspill. Plassen skal ogsé ha
dekke flatt nok til trehjulsykling, park- eller naturareal med slitesterk
mangvrering av rullestol og frasetting av trevegetasjon der bygging av lekehytter etc.
barnevogn. er tillatt.

Utearealene skal fortrinnsvis legges pa den delen av tomta som har de beste solforholdene.
Arealet til grendelekeplass kan deles pa mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 daa.

Kravet til grendelekeplass kommer i tillegg til, ikke istedenfor, krav til neerlekeplass ved
prosjekter med over 30 boenheter.

Lokale leke- og oppholdsarealer for barn og unge skal vurderes fgr man velger plassering for

boliger og veier. Steder som allerede er tatt i bruk av barn som naturlige lekeomrader bar
sikres som del av framtidige lekeplasser eller uteomrader.
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V. Arealer til lek og uteopphold skal veere betryggende sikret og ha sikker adkomst.

Vi. Arealer brattere enn 1:3, smalere enn 2 m og stgybelastede omrader regnes ikke med som
leke- eller uteoppholdsareal.

§ 5.1.2 Bestemmelser for fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.

PBL 8811-9nr. 5,6 og 8 og 11-10 nr. 2)

Innenfor arealformal bebyggelse og anlegg med alle underformal og kombinerte formal (naveerende

og framtidig) er oppfering av ny fritidsbolig eller bruksendring til fritidsbolig ikke tillatt. Dette betyr

blant annet fglgende (listen er ikke uttemmende);

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel sjgboder, uthus,
landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er ny fritidsbebyggelse i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse. | sistnevnte
omrader kan det etableres nye fritidsboliger og tillates utvikling av eksisterende bebyggelse etter
fglgende bestemmelser;

a) Felt BFR 1 —7 (Segndre Sanday): Etter behandling av enkeltvise sgknader tillates etablering
av nye fritidsboliger innenfor formalet. Antall nye fritidsboliger er angitt i disposisjonsplan for
Sgndre Sandgy vedtatt 1979. Ettersom det er mange automatisk fredete kulturminner i
omradet, skal plassering av ny bebyggelse godkjennes av Fylkeskonservator. For gvrig
gjelder bestemmelsene § 5.2.4 og § 5.2.5 for bade ny og eksisterende bebyggelse.

b) Felt BFR 8 (Holtefeltet): Etter behandling av enkeltvise sgknader tillates etablering av nye
hytter i trdd med disposisjonsplan for Holte hyttefelt datert 1.9.1969. Disposisjonsplanen
tillater maksimalt 100 hytter pa feltet som helhet. Det kreves 1 biloppstillingsplass per ny
hytte opparbeidet pa felles parkeringsplass. Bebyggelsen skal plasseres slik at den ikke blir
synlig fra fylkesveien eller fra sjgen, og ber ellers veere i trdd med disposisjonsplanen. For
@vrig gjelder bestemmelsene i 88 5.2.4 og 5.2.5 for bade ny og eksisterende bebyggelse.

c) Felt BFR 9 (Kjglholtasen): Etter behandling av enkeltvis sgknad tillates etablering av én ny
hytte. For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4 og § 5.2.5.

d) Felt BFR 10 — 14 (Laenga, Sand/Basto, Litoppen, Huser/Skipstad og Rgsseberget): nye
fritidsboliger kan ikke etableres far omradet inngar i reguleringsplan. Reguleringsarbeidet
skal ivareta fglgende forhold:

e Reguleringsplanen skal vise tomtestruktur med tomtestarrelse pa ca. 1 daa per hytte.

e Reguleringsplanen skal vise bebyggelsens plassering, adkomst og parkering for bade
nye og eksisterende hytter.

e Bebyggelsen skal plasseres sa lite synlig som mulig, spesielt sett fra sjgen og viktige
ferdselsarer.

o Parkering skal lgses i felles parkeringsplasser. Det er ikke gnskelig med kjaring fram til
den enkelte hytte.

e Forholdet til eventuelt sikrede friluftsomrader innenfor planomradet skal avklares og
allmennhetens rett til ferdsel sikres.

e Skjermende og avgrensende grgnnstruktur skal bevares.

e Reguleringsplanen bgr omfatte et stgrre omrade enn omradet for framtidig
fritidsbebyggelse for & kunne sikre blant annet grannstruktur, infrastruktur og
landskapshensyn.

For eksisterende hytter gjelder, med mindre annet er bestemt i reguleringsplan, bestemmelsene §
5.2.409 85.25.

17



§ 5.1.3 Bestemmelser for neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL 88 11-9 nr. 8 og 11-10)

a) Neeringsbebyggelse skal primzert oppfares i omrader med underformal knyttet til
neeringsvirksomhet. Det kan drives nzeringsvirksomhet pa arealer avsatt til hovedformal
bebyggelse og anlegg uten underformal, der det lar seg forene med omgivelsene med
hensyn til stay, stav, lukt, trafikk, med videre. Starre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak
som kan fa vesentlige virkninger for milijg og samfunn, krever reguleringsplan.

b) Maksimal hayde for bebyggelsen p& omrade FN3 (Stokken) skal ikke overstige kote +10
moh. Bygninger og anlegg skal ha en dempet utforming og seerlig hgy estetisk kvalitet, bade i
seg selv og i forhold til omgivelsene.

§ 5.1.4 Sentrumsformal
Innenfor underformalet sentrumsformal i @degardskilen tillates ikke nye boenheter eller
hotell/overnatting.

§ 5.1.5 Idrettsanlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 5 og 11-10)
Idrettsbanen pa Rove tillates benyttet til langtidsparkering.

§ 5.1.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinerte bebyggelse og anleggsformal (jf. PBL §
11-9nr. 5,6 og 8 og § 11-10)
a) Innenfor felt BKB1 (Dypedalsésen) tillates boligbebyggelse og offentlig eller privat
tjenesteyting.

b) Innenfor felt BKB2 (Dypedal) tillates viderefgring av dagens bolighebyggelse og etablering av
ny bebyggelse til fritids- og turistformal (utleiehytter) for bruk i fisketurisme. Ved utarbeiding
av reguleringsplan skal fglgende forhold ivaretas:
¢ Reguleringsplanen skal vise plassering av ny bebyggelse. Bebyggelsen skal plasseres

sa skansomt som mulig i terrenget og veere minst mulig eksponert.
¢ Reguleringsplanen skal sikre allmennhetens ferdsel og tilgang til strandkanten og sjgen.
e Reguleringsplanen skal sikre tilfredsstillende parkeringslgsninger.
o Dettillates ikke etablering av nye boenheter.

c) Innenfor felt BKB3 (Dypedal) tillates boligbebyggelse og naeringsbebyggelse.

d) Innenfor felt BKB4 (Sand) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og neeringsbebyggelse
(hotell og bevertning). Underformalene kontor, industri, lager og vegserviceanlegg tillates
ikke. Reguleringsplan for omradet skal ivareta falgende forhold:

e Planen skal vurdere plassering og hayder for best 8 ivareta terreng og landskapsbilde.
Spesielt viktig er a bevare landskapsbildet sett fra nasjonalparken.

e Planen skal avklare type virksomhet samt plassering og andel av arealet for hver
virksomhetstype.

e Allmennhetens ferdsel i omradet skal sikres.

e) Innenfor felt BKB5 (Skipstadsand) tillates boligbebyggelse og naeringsbebyggelse.

f) Innenfor felt BKB6 (Stentippen vest) tillates rastoffutvinning og neeringsbebyggelse. og ved
BKB7 (Stentippen gst) tillates naeringsbebyggelse.

g) Innenfor felt BKB8 (Hvaler gjestgiveri) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og
neeringsbebyggelse (hotell og bevertning). Underforméalene kontor, industri, lager og
vegserviceanlegg tillates ikke.

h) Innenfor felt BKB9 (Sandbrekke) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og

neeringsbebyggelse (hotell og bevertning). Underformalene kontor, industri, lager og
vegserviceanlegg tillates ikke.
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§ 5.1.7 Bestemmelser for omrader avsatt til fritids- og turistformal (jf. PBL 88§ 11-9 nr. 5 og 11-

10)
a)

b)

c)
d)

e)

f)

Innenfor felt BFT1 (Sauevika) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted.

Innenfor felt BFT2 (Nordneset) tillates viderefgring og -utvikling av campingplass og
utleiehytter.

Innenfor felt BFT3 (Tredalen) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted.
Innenfor felt BFT4 (Tjeldholmen) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted.

Innenfor felt BFT5 (Listranda) tillates campingplass. Alle tiltak skal utfares pa en slik mate at
arealet med enkle grep kan tilbakefgres til landbruksformal.

Innenfor felt BFT6 (Akergya) tillates viderefgring av friluftsanlegg for overnatting/leirsted. |
tillegg til eksisterende bygninger tillates mindre bygg innenfor omradet for fritidsformal for &
tilrettelegge for informasjon, opprettholde den ornitologiske stasjonen for merking av fugl
samt styrke friluftslivet, jf. verneforskriften.

Innenfor felt BFT7 (Tobakksbukta) tillates etablering av utleiehytter.
Innenfor felt BFT8 (Stakhalden) tillates viderefgring og -utvikling av utleiehytter.
Innenfor felt BFT9 (Kjglholt) tillates etablering av utleiehytter.

Innenfor felt BFT10 (Homlungen) tillates viderefaring av friluftsanlegg for overnatting/leirsted.
Bebyggelsen p& Homlungen er fredet og skal ikke utvides.

Innenfor felt BFT11 (Lauer) tillates viderefgring og -utvikling av friluftsanlegg for
overnatting/leirsted.

Innenfor felt BFT12 og FFT2 (Makg) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted. Ved tiltak

innenfor omradet FFT2 kreves reguleringsplan. Reguleringsplanen skal ivareta falgende

forhold:

e naturmangfold

e allmennhetens rett til ferdsel

e bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng og plasseres minst mulig eksponert mot
Sj@

8 5.1.8 Andre typer bebyggelse og anlegg (jf. PBL 88 11-9 nr. 5, 6 og 8 og 11-10)

a)

b)

Innenfor felt BAB1 (Bekkene) tillates massegjenvinningsanlegg for handtering av rene
masser. Ved utarbeiding av reguleringsplan skal det utarbeides en landskapsplan som blant
annet skal vise terrengformer/-profiler og beplanting underveis og etter endt bruk av omradet.

Innenfor felt BAB2 — 9 (Lilgkkeveien, Brekkergd, Rgssbakken, Urdalsveien, Edholmen,
Kjelholt og Buvikveien) tillates batopplag.

§ 5.2 LNF-omréader for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse (jf. PBL § 11-11)
Innenfor 100-metersbeltet gjelder byggeforbudet etter PBL § 1-8 andre ledd, der ikke annen
byggegrense er fastsatt i kommuneplankartet eller i reguleringsplan, jf. § 2.3. | kommuneplankartet er
byggegrensen vist som juridisk linje forbudsgrense sjg. | LNF-omrader for spredt bolig-, fritids- eller
neeringsbebyggelse (ndveerende og framtidig) gjelder for gvrig falgende bestemmelser;

a)

b)

Tiltak som er ngdvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksneering tillates,
jf. 85.2.1 09 §5.2.2.

Det er ikke tillatt & etablere nye fritidsboliger. Dette inkluderer blant annet felgende (listen er

ikke uttammende);
e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.
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c)

d)

e)

f)

e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel boliger, sjgboder,
uthus, landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & etablere ny bolig- eller naeringsbebyggelse/nye enheter.

Deling av grunneiendom er ikke tillatt. Unntak er fradeling til uendret bruk og fradeling til
landbruksformal.

Mindre tilretteleggingstiltak for allment friluftsliv tillates i form av for eksempel tursti, toalett,
skilting og badeplasser under forutsetning av at tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller
er i strid med andre viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom de ikke er i konflikt
med viktige landbruks-, natur-, frilufts- eller kulturminneinteresser. Pa tilsvarende betingelser
er etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avilgpsanlegg tillatt.

Retningslinjer til § 5.2

Vi.

Liste med gards- og bruksnummer samt eventuelt festenummer for kategoriene
neeringshebyggelse, bolighebyggelse og fritidsbebyggelse i LNF-spredt omrader, ligger
vedlagt planbestemmelsene. Listen er veiledende for hvilke eiendommer LNF-spredt
bestemmelsene gjelder for. Dataene er hentet direkte fra matrikkelen og det mé tas forbehold
om feilregistreringer. Den faktiske godkjente bruken av den eksisterende bebyggelsen ma
vurderes naermere i hver enkelt sak.

Arbeid i forbindelse med etablering av VA-anlegg og fiberkabel skal utfares skansomt i
forhold til terreng og natur.

Anleggsbredden og terrenginngrepene skal holdes pa et minimum og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon. Ved alle terrenginngrep skal disse i ettertid tilbakestilles til
opprinnelig tilstand i starst mulig grad.

Alle rgr/ledninger skal tildekkes med stedegne masser.
Arbeidet ma ikke fgre til ugnsket drenering eller hindringer av vanntilfarselen.
Gravearbeidene skal ikke fare til at vannets naturlige Igp endres. Det skal tas saerlig hensyn

til drenering av dyrket mark.

Tiltaket ma ikke fare til hindringer for allmennhetens muligheter til ferdsel og opphold.
Anleggselementer som pumpestasjoner o.l. skal ikke eksponeres i landskapet.

§ 5.2.1 Bestemmelser for landbruksbebyggelse i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL §
11-11 nr. 1)

a)

b)

c)

d)

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

Driftsbygninger tillates oppfert med bebygd areal (BYA) pa inntil 500 m2. Dette omfatter ogsa
tilbygg dersom bygningens totale areal inkludert tilbygg ikke overstiger 500 m2 BYA.

Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 500 m?2.

Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 10 m, malt fra gjennomsnittlig
planert terreng. Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel 25 — 35 grader.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus skal plasseres i direkte tilknytning til
eksiterende gardstun og gis en god plassering med hensyn til vegetasjon og landskapsbilde.
Bebyggelsen skal utformes i trdd med lokal byggeskikk med hensyn til materialvalg,
formsprak, fargebruk og detaljering. Dersom kommunen vurderer gnsket lokalisering til ikke &
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veere forsvarlig ut fra jordvernhensyn og/eller bo- og driftsmessige forhold, kan kommunen
kreve annen plassering.

§ 5.2.2 Bestemmelser for annen neeringsvirksomhet i tilknytning til landbruk i LNF-omrader for
spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Naeringsvirksomhet som ikke faller inn under det tradisjonelle landbruksbegrepet tillates kun
dersom:
e Virksomheten kan innpasses i eksisterende gardstun.
o Virksomheten ikke krever vesentlig ombygging av bygninger.
e Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger eller annet areal som til enhver tid er
ngdvendige for landbruksdriften.
o Virksomheten ikke medfgrer tiltak som kommer i konflikt med kulturminneverdier.

b) Arealer og bygninger som brukes til naeringsvirksomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

c) Ny virksomhet skal ikke tilfare vesentlig belastning pa omgivelsene.

d) Fgringene i veilederen «Garden som ressurs» H-2401 skal falges.

§ 5.2.3 Bestemmelser for boliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
Det tillates ikke etablering av nye boliger/boenheter innenfor formalet. For eksisterende boliger kan
det etter behandling av enkeltvise sgknader tillates utvikling etter falgende bestemmelser;

a) Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 300 m2 bebygd areal (BYA).

b) Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar
avstand fra kommunal vei med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten. | omrader
uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres neermere veikant enn 5 m. Avstand ma
ogsa avklares etter vegloven.

c) Magne- og gesimshgyde for bolig skal ikke overstige henholdsvis 7,5 m og 6,5 m.

d) Maksimal stgrrelse per anneks/garasje/uthus er 50 m2 BYA/BRA. Mgne- og gesimshgyde
skal ikke overstige henholdsvis 6 m og 4,5 m. Anneks/garasje/uthus skal oppfares i
tilknytning til bolighus og utformes i trdd med lokal byggeskikk.

e) Bygningenes hgyde, gavibredde, fasadelengde, med videre skal gi bebyggelsen preg av
smaskala.

f) Alle tiltak etter plan- og bygningslovens 8 1-6 farste ledd, skal tilpasses det eksisterende
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Store terrenginngrep
tillates ikke. Se for gvrig estetikkbestemmelsene i § 4.15.

g) Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og framtidig terrengniva. Eksakt
plassering skal vises ved kotehgyde pa bygninger og kjgrevei.

§ 5.2.4 Bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr.
2)
Innenfor arealformal spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (naveerende og framtidig) er
oppfaring av ny fritidsbolig eller bruksendring til fritidsbolig ikke tillatt. Dette betyr blant annet
falgende (listen er ikke uttammende);

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel sjgboder, uthus,

landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

For eksisterende fritidsboliger kan det etter behandling av enkeltvise sgknader tillates utvikling etter
folgende bestemmelser;
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b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

m)

Pa hver eiendom tillates kun én bygning med én bruksenhet. Frittstdende uthus og anneks
tillates ikke utvidet. Bebyggelsen innenfor en eiendom skal etter utvidelse ikke kunne fungere
som flere selvstendige hytte-/bruksenheter.

Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 90 m2. Unntatt
fra dette er fritidsboliger beliggende i &pne omrader bak strandsonen, jf. § 5.2.5, og i sonen
mellom forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. § 5.2.6.

Der bebyggelsens stgrrelse allerede er lik, eller overskrider maksimal starrelse, tillates ikke
utvidelser. Vesentlig utvidelse (over 50% gkning av BRA) tillates ikke.

Maksimal gesimshgyde er 3,5 m og maksimal mgnehgyde er 5 m. For bygninger med pulttak
og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4 m. Hgyden males fra gjennomsnittlig naturlig
eksisterende terreng. Unntatt fra dette er fritidsboliger beliggende i sonen mellom
forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. § 5.2.6.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 14 m. | eksponert retning mot sjgen tillates
maksimalt 12 m fasadelengde. Unntatt fra dette er fritidsboliger beliggende i &pne omréder
bak strandsonen, jf. 8§ 5.2.5, og i sonen mellom forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. §
5.2.6.

All bebyggelse skal tilpasses det naturlige terreng og utformes pa en slik mate at den
eksponeres minst mulig. Dette far betydning for hgyde, takform, materialvalg og fargesetting.
Det skal brukes ikke-reflekterende materialer og avdempede, naturtilpassede farger, ogsa pa
belistning, vinduer og andre bygningsdetaljer. Irreversible terrenginngrep som sprenging,
splitting og skjeering av fjell tillates ikke. Stedegen og skjermende vegetasjon skal bevares i
stgrst mulig grad.

Oppfering av frittiggende terrasse, frittliggende opparbeidet uteplass, frittiggende trapper og
lignende tillates ikke.

Opparbeidet uteplass, terrasse, veranda, utendgrs gangareal og trapper tilknyttet hytte kan
tillates med samlet areal inntil 40 m2. Verandaer, terrasser og uteplasser skal tilpasses det
naturlig eksisterende terreng og ligge lavest mulig. Det tillates ikke takoppbygg, takterrasse,
balkong, veranda eller utvendig gangareal eller lignende elementer over 1. etasjes plan.

Svgmmebasseng, badestamp, utedusj, levegger og lignende kan tillates som del av terrasse
innenfor rammene i bokstav h).

Innhegning av eiendommer eller oppfaring av gjerder og frittstaende levegger er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & utvide etablerte adkomstveier, eller anlegge nye veier, parkeringsplasser,
gangstier eller andre elementer.

Ved gjenoppfaring etter for eksempel brann eller annen skade, skal ny situasjon som
hovedregel medfgre mindre eksponering og styrke friluftslivets vilkar. Hensynet til disse
forhold skal legges til grunn for vurdering av om ny bebyggelse kan gis samme plassering
som tidligere.

Riving forutsetter at bebyggelsen kan rives uten at det etterlater spor i naturen.

til §5.2.4
Der det allerede er flere hytteenheter pa en eiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
hytteenhet.
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§ 5.2.5 Saerskilte bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse
innenfor bestemmelsesomrade apne omrader (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 125 m2.

b) Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 16 m.

c) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

§ 5.2.6 Seerskilte bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebygglse mellom
forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen (sone # 1 i plankart) (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 70 m2.

b) For atillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hgyde kreves at
bebyggelsen samles i én bygning. Eventuelt uthus/anneks skal veaere revet for tilbygg/nybygg
tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av § 4.18.2 a).

c) Maksimal mgnehgyde er 4,5 m og maksimal gesimshgyde er 3,5 m. For bygninger med
pulttak og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4 m. Hgyden males fra gjennomsnittlig
naturlig eksisterende terreng. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende
terrengniva.

d) Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m. | eksponert retning mot sjgen tillates
maksimalt 10 m fasadelengde.

e) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

§ 5.3 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (jf. PBL § 11-11 nr.
3)

Omradene er avsatt til bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, ferdsel, farleder,
smabathavn, naturomrade, friluftsomrade og fiske. Tiltak som kan pavirke sikkerheten eller
framkommeligheten i sjg krever tillatelse etter havne- og farvannsloven i tillegg til plan- og
bygningsloven.

a) Nye og utvidelse av eksisterende brygger tillates kun innenfor omrader avsatt til smabathavn.
b) Nye bgyer og moringer tillates kun innenfor omrader avsatt til smabathavn.
c) Tiltak som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.
d) Mudring er et sgknadspliktig tiltak, og kan kun tillates innenfor omrader avsatt til smabathavn.
Retningslinjer til § 5.3
I. Ved behandling av eventuelle dispensasjonssgknader fra forbudet mot nye og utvidelse av

eksisterende brygger utenfor areal avsatt til smabathavn, vil blant annet samling av
batplasser og reduksjon i antall brygger vaere viktige vurderingsmomenter.

§ 5.3.1 Bestemmelser for smabathavner (jf. PBL § 11-11 nr. 3)

a) Etablering av nye og utvidelse av eksisterende smabathavner/brygger kan ikke skje far
anlegget er del av en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal fastsette smabathavnens
utstrekning bade i sjg og pa land. Unntatt fra kravet om reguleringsplan er brygger omfattet
av § 4.2 g).

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

c) |bryggeanlegg med 10 batplasser eller mer skal det settes av merkede gjesteplasser til bruk
for allmennheten.
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d) Ved etablering av ny/utvidet smabathavn i felt SH1 (Korshavn) skal fergeleiet opprettholdes
som beredskapstiltak.

e) Ved utvidelse av eldre stolpebryggeanlegg skal verdien av a viderefgre stolpebrygge
vurderes i forhold til kulturlandskapet.

i. Ved regulering av smébéathavner skal miljgbelastningen pa omgivelsene i form av stay,
trafikk, adkomstforhold i sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensninger, bunnforhold,
landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lignende utredes. Behovet for
batutsettingsrampe for smabat pa henger og stativ for kajakk/kano skal vurderes.

ii.  Mudring bgr unngas.

iii. Grunne omrader bgr bevares som naturomrade eller badeplass.

§ 5.3.2 Bestemmelser for omrader avsatt til naturomrade i sjg (jf. PBL § 11-11 nr. 3)

Omradene som er avsatt til naturomrade i sjg skal veere inngrepsfrie soner. Omradene er utlap for
arretbekker og andre grunne sjgomrader. Her tillates ikke endringer pa eksisterende brygger og VA-
ledninger skal ikke etableres eller endres. Mudring tillates ikke.

i. For ny smabathavn ved Dypedal: Eksisterende steinbrygge gjennom naturomrade i sjg kan
opprettholdes som adkomst til bryggeanlegget.

§ 5.3.3 Bestemmelser for omrader avsatt til fiske (jf. PBL § 11-11 nr. 3)
Omradene som er avsatt til fiske har i tillegg til verdi for fiskerinaeringen ogsa ofte stor verdi for
friluftslivet. Her tillates ikke endringer pa eksisterende brygger. Mudring tillates ikke.

8 5.3.4 Bestemmelser om akvakultur

Innenfor areal avsatt til kombinert formal farled, ferdsel, fiske, akvakultur, natur og friluftsomrader kan
det tillates anlegg for akvakultur. Lokalisering av akvakulturanlegg skal skje etter en avveining der
interessene for natur, ferdsel, fiske og friluftsliv ikke blir vesentlig skadelidende. Avveiningen skal skje
i forbindelse med at det gis tillatelse etter akvakulturloven, og havne- og farvannsloven.
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Reguleringsplan Norderhaug, Hvaler 10.08.2000
— korrigert pr vedtak 09.06.05 sak 45/05

REGULERINGSBESTEMMELSER

Reguleringsplan for Norderhaug,
gnr. 53, bnr. 6, 10, 30, 42 m. fl. , Hvaler kommune

DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM PA PLANKARTET
ER VIST MED REGULERINGSGRENSE.
Planomradet er inndelt i reguleringsomrader med falgende formal:

1. Byggeomrader: Boliger, industri og fritidsbebyggelse

2. Landbruksareal

3. Offentlige trafikkomrader: Kjgrevei

4. Friomrader: Badeplass (landareal og sjgareal)

5. Fareomrader: Hgyspenningsanlegg (transformatorstasjoner)

6. Spesialomrader: Friluftsomrade, turvei, privat parkering, kommunalteknisk anlegg, privat
smabathavn og frisiktsone

7. Fellesomrader: Felles avkjarsel, gatetun, parkering og lekeomrade

Bestemmelsene er vedtatt av Hvaler kommunestyre 20. juni 2001.
Bestemmelsene er sist revidert: 15.03.2001

Endret av Plan- og miljgutvalget i sak 45/05 den 9. juni 2005 (noen bestemmelser; mindre vesentlig
endring).

Bestemmelsene er utarbeidet av: Landskapsarkitekt MNLA Per André Hansen
FELLESBESTEMMELSER

Kommunen skal ved behandling av byggesaknader pase at bebyggelsen far en god form og
materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk utforming. For
ny bebyggelse med tilharende anlegg (som f.eks. verandaer og terrasser) skal det legges vekt pa en
god tilpassing til de bygde og naturgitte omgivelser, spesielt hensynet til terreng, vegetasjon og
eksponeringsgrad. Det omfatter bade plassering, form, materialbruk og fargebruk.

Sammen med sgknad om byggetillatelse kan kommunen kreve at det utarbeides en plan for den
ubebygde delen av tomta. Denne skal bl.a. vise hvilke deler av tomta der vegetasjon og
terrengoverflate forutsettes bevart. De ubebygde omrader skal gis en tiltalende form og behandling.
Eksisterende vegetasjon og markoverflate skal bevares i storst mulig grad.

Bygningene skal ha saltak og/eller kombinasjoner av pulttak med takvinkel mellom 27 og 37 grader.
Andre takformer og takvinkler kan tillates for & kunne tilpasses et moderne arkitektonisk uttrykk, og
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dersom det legges fram en overbevisende faglig-/arkitektonisk begrunnelse. Ved andre takformer, som
flatt tak eller rent pulttak, skal bygningens mgnehgyde ikke overstige 6,5 m..

Bebyggelsens plassering i planen er veiledende. Endelige plassering pa tomten fastsettes av
kommunen ved behandling av byggesgknaden.

Det settes som vilkar for & gi delings- eller byggetillatelse at fellesarealer erverves/klausuleres eller
tilsvarende og opparbeides i samsvar med planen, jfr. plan- og bygningslovens § 67a.

Plan for tekniske anlegg og eventuell utbyggingsrekkefalge og utbyggingstakt ma veere fremlagt og
godkjent av kommunen fgr utbygging skjer.

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan nar seerlige grunner taler for det tillates av
kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene i kommunen.

1. BYGGEOMRADER
BOLIGER

| omradet kan det oppfares frittliggende eneboliger. Tomannsboliger eller boliger med generasjons-
leilighet kan tillates der der det etter kommunens skjgnn ligger til rette for det. Ved en slik vurdering
bar det legges seerlig vekt pa tomtestarrelse, terreng- og vegetasjonsforhold og eksponeringsgrad.

Maksimal mgnehgyde over gjennomsnittlig terreng er 7,5 m. For tomtene 2, 3, 3B, 4, 14, 48, 60, 61,
62, 70 og 71 er tilsvarende maksimalhgyde 6,0 m for boliger uten underetasje og 7,0 m for boliger
med underetasje.

Mgnehgayden far ikke overstige cote 38,5 pa tomtene 8, 9, 10 og 12 og cote 37,5 pa tomt 13.
Underetasje tillates kun i skratt terreng for & sikre best mulig tilpassing mellom bolig og terreng.

Tillatt BYA ma ikke overstige 25% av tomtens nettoareal. Med BYA forstas totalt bebygget areal (inkl.
garasje og uthus) delt pa netto tomteareal (malebrevsarealet), jmf Norsk Standard 3940. Det skal
settes av parkeringsareal i samsvar med kommunens vedtekter for parkering, jmf pbl § 69 nr 3.
Garasje og uthus kan bare oppfares i 1 etasje, ha maksimal grunnflate pa 50 kvm og skal veere
tilpasset bolighuset med hensyn til takvinkel, materialvalg, form og farge.

Plassering av garasje skal veere vist pa situasjonsplanen som falger byggesgknaden for bolighuset,
selv om den ikke skal oppfares samtidig med denne.

Bebyggelsen skal fortrinnsvis plasseres med mgneretning parallelt med terrengets haydekurver.
Dersom terrenget ikke gir klare fgringer for orienteringen, skal mgneretningen fortrinnsvis veere
parallell eller vinkelrett pa boliggate.

Eksisterende fritidsboliger som i planen er vist som boligformal kan tillates nyttet som fritidsbolig sa
lenge eier selv ansker det. Bebyggelsen, herunder anlegg og konstruksjoner, kan ikke endres pa noen
mate som hindrer eller vanskeliggjer en gnsket overgang til reguleringsformalet bolig slik planen viser.

Tomt nr 19 kan ikke bebygges far faktisk bruksendring til bolig gjennomfares pa tomt nr 17.

INDUSTRI

Eksisterende industribygg i felt K tillates opprettholdt eller erstattet av nytt med maksimalt samme
grunnflate og menehgyde som det bestaende.

M.h.t. regler om forurensing vises det til Forurensingslovens bestemmelser.

Tomta tillates inngjerdet og utearealet skal holdes ryddig.

FRITIDSBEBYGGELSE
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P4 tomter anvist til formalet tillates det oppfert én fritidsbolig pr. tomt.
Maksimal mgnehgyde over gjennomsnittlig terreng er 6,0 m.

Det tillates ikke vesentlig utvidelse av eksisterende fritidsbolig med tilhgrende anlegg. Maksimalt tillatt
bebygd areal (BYA) er 70-90 kvm for hver tomt i felt L og 60-80 kvm i felt M. Ved fastsetting av
ngyaktig gvre utnyttelsesgrad for den enkelte tomt skal kommunen legge vesentlig vekt pa
fasadelengde, bygningshayde og eksponeringsgrad i den mest kritiske himmelretning — spesielt m.h.t.
fiernvirkning i landskapet.

3. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER
Offentlige trafikkomrader skal nyttes til kjgreveier som vist pa planforslaget og forutsettes overtatt som
kommunale veier etter fullfert anlegg. Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som etter

kommunens skjgnn kan virke sjenerende for den offentlige ferdsel.

Langs vei 1, 2 og 3 er det avsatt en 3,5 m bred sone for fortau med tilhagrende groft/sideterreng.
Fortauet skal opparbeids samtidig med veiene 1, 2 og 3.

Dersom det senere blir godkjent plan for boligbygging i sydlig forlengelse av denne reguleringsplanen,
har kommunen rett til & vurdere hvorvidt adkomsten til alle tomter som ligger til vei 3, 5 og 6 snus mot
syd (Skjelsbo) ved at vei 2 markeres stengt for giennomkjaring med bil rett nord for krysset med vei 5.
Vei 4 tillates stengt med bom eller lignende for & hindre ugnsket parkering i strandsonen - noe som vil
kunne hindre kommunens adkomst til de kommunaltekniske anleggene ved stranda. Kommunen
vurderer behovet til enhver tid som rette veimyndighet.

Far brukstillatelse gis for nye boliger, skal eksisterende hyttevei sydover i forlengelsen av vei 3 vaere
rustet opp fram til riksveien som én-felts gruset vei med mateplasser og gatelys, slik at spesielt myke
trafikanter sikres god forbindelse mot syd. Nevnte veistrekning ligger utenfor planomradet, men
innenfor eiendommen til den ene av forslagstillerne.

4. FRIOMRADER (offentlige)

Viste friomrader O (land) og P (sjo) skal nyttes til badeplass for allmennheten.

Det kan tillates opparbeidet enkle, terrengtilpassede stier som letter folks fremkommelighet og leder
ferdselen i gnsket retning.

Det tillates forbedring av strendenes bunnkvalitet, oppsetting av badebrygger og lignende samt
oppankring av badebgyer for & avgrense sjgarealet.

For gvrig skal eksisterende naturterreng bevares i maksimal grad.

Omradene tillates ikke nyttet til batopplag eller parkering.

5. FAREOMRADER

Innenfor viste formalsgrensene tillates oppfert transformatorstasjoner. Bruken av arealene ma rette
seg etter de til enhver tid gjeldende forskrifter for hgyspenningsanlegg.
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6. SPESIALOMRADER

SPESIALOMRADE - FRILUFTSOMRADE

Eksisterende terrengoverflate og vegetasjon skal bevares fullt ut. Det tillates ikke oppfart bygninger
eller utfart sprengings-, gravings- eller fyllingsarbeider.

Eksisterende skogsvegetasjon tillates skjattet pa en skansom mate som opprettholder skogens
sunnhetstilstand og naveerende kvaliteter som friluftsomrade. Skjotselen skal ha som siktemal a
ivareta furuvegetasjonen (spesielt gammel vindpavirket furu), mens det kan tynnes i lavvegetasjon og i
noe granbestand.

Samtidig som tynning skal kunne gi boligtomter bedret utsikt, skal vegetasjonens betydning som
skjerm for innsyn vektlegges. Det tillates ikke avvirking som medfgrer sterk eksponering av
bebyggelsen.

Avwvirking av skogen tillates ikke uten forutgdende godkjennelse av kommunen.

Eksisterende stier tillates vedlikeholdt og eventuelt opprustet til enkel, naturtilpasset standard.
Eksisterende kjgreadkomst til enkelttomter over friluftsomradet tillates opprettholdt , men uten at
anleggene gkes i omfang. Dette gjelder tomtene 18, 19 og 21 innenfor planen samt de tomtene gst for
parkeringsplass X som i dag kjerer via denne og fram til hyttetomta.

Der hvor formalet dekker deler av eksisterende fritidseiendommer forutsettes det ikke at disse ma
grensejusteres slik at tomtegrensen faller sammen med reguleringsgrensen mellom fritidsbebyggelse
og friluftsomrade. Reguleringen er primeert gjort for & klargjare hvor det er rett til fri ferdsel etter
Friluftrslovens bestemmelser uavhengig av hvem som er grunneier eller fester.

SPESIALOMRADE — TURVEI

Viste turveier tillates opparbeidet til enkel, naturtilpasset standard. Turveiene skal ikke asfalteres.

Der hvor turvei leder fram til parkeringsplass for hytte tillates turveien nyttet til slik bilkjaring.

Turveiene skal veere apne for allmenn ferdsel som tilkomstsone til friluftsomrader.

SPESIALOMRADE — PRIVAT PARKERING

Feltene R ogS tillates nyttet som parkeringsplasser for henholdsvis tomtene 11 og 78.
Opparbeidelsen skal skje med minst mulig terrenginngrep.

SPESIALOMRADE - FRISIKTSONE

| omradet mellom frisiktlinjer og veiformal (frisiktsonen) skal det i avkjarsler og veikryss veere fri sikt i
en hgyde av 0,5 meter over tilstatende veiers planum.

SPESIALOMRADE — KOMMUNALTEKNISK VIRKSOMHET

Det anviste formalet skal nyttes til bygninger for drift av kommunale ledningsanlegg - som for
eksempel pumpestasjoner for vann og avlgp.

SPESIALOMRADE — PRIVAT SMABATHAVN
Innenfor formalet tillates det anlagt smabathavn som vist.

Pa bryggeanlegget tillates ikke oppfart flaggstenger, lyktestolper eller lignende som kan virke visuelt
eller staymessig forstyrrende pa omgivelsene. Eventuell sikkerhetsmessig lysavmerking for
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battrafikken i sundet ma avklares med rette havnemyndighet for utbygging skjer. Forstyrrende
"stralys” bar i s& fall unngas.

Anlegget skal kun utbygges for & dekke et lokalt behov for denne reguleringsplanen, eksisterende

boligfelt samt naermeste hytter. Hensikten er & begrense anleggets starrelse og unnga behovet for
parkeringsplass i stranda.

7. FELLESOMRADER

GENERELT

Fellesomrader skal enten eies og vedlikeholdes av grunneier eller eierne av de tomtene som de
respektive fellesarealene er felles for.

FELLES AVKJQRSEL, FELLES GATETUN OG FELES PARKERING

Viste felles avkjorsler og felles gatetun er felles for de boligtomtene som er vist med avkjarsel fra de
respektive fellesarealene.

Felles gatetun skal opparbeides slik at det blir lagt vesentlig vekt pa barns sikkerhet og en tilstrekkelig

hay estetisk standard, slik at arealet vil fremsta som et tiltalende felles adkomstparti.

Felles parkering (felt X, Y, Z) er felles for de fritidsboligene som ligger utenfor planomradet og som i
dag nytter disse tre parkeringsplassene.

FELLES FRIOMRADE (LEK)

Omradene A1- A6 skal nyttes til lekeplasser, stier og parkomrade. Omradene er fellesareal for
boligene som inngar i planen. Det skal ikke oppfares bygninger pa fellesomradene. Unntak kan
gjares for mindre bygninger som naturlig harer hjiemme i et leke- og parkomrade.

Treer i omradet skal i starst mulig grad bevares. Det gjgres unntak for areal til lekeapparater.
Opparbeidelse av lekeplassene skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr fra

Produkt- og elektrisitetstilsynet., og lekeplassene skal veere ferdigstilt far boligene i tilliggende delfelt
tas i bruk.

8. RENOVASJON

Renovasjon skal legges til rette innenfor planomradet tilpasset de til enhver tid gjeldende kommunale
regler for dette. De mest aktuelle stedene for felles oppsamlingssteder/kildesorteringspunkter er ved
trafoen ved felles parkeringsplass X og i krysset melom veiene 2, 3 og 5.
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Kommuneplanens arealdel
Hvaler kommune
2019-2031

Nasjonal ArealplanID : 011199

Igangsettingsvarsel: Dato: 12.12.14

1. gangs ettersyn: Dato: 11.05.17 - 21.08.17
2. gangs ettersyn: Dato: 23.03.18 - 21.05.18
Behandling Kommune-

styret (egengodkjenning): Dato: 20.06.19

N
0 125 250 375 500
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32 [ m— —]

Kartgrunnlag: FKB M1 : 15 000
Hgydegrunnlag: NN 2000

Plankartet er utarbeidet av Ramball/Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune

Tegnforklaring

Arealstatus
Bebyggelse og anlegg(PBL §11-7, NR. 1) NAVZARENDE FRAMTIDIG

Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse
Fritidsbebyggelse

Sentrumsformal

Forretninger

Offentlig eller privat tjenesteyting
Fritids- og turistformal
Neaeringsbebyggelse

Idrettsanlegg

Andre typer bebyggelse og anlegg
Uteoppholdsareal

Kombinert bebyggelse og anleggsformal

|
]

i
11

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur(PBL §11-7, NR. 2)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur ]

Veg ] .
Havn ]

Parkering _— N
Turvei - .

Skipsled - -

Smabatled ==
Gronnstruktur (PBL §11-7, NR. 3)

Graennstruktur ]

Friomrade ]

Park —

Landbruks-, natur- og friluftsformal (PBL §11-7, NR. 5)

LNFR areal for spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse mv.

!

Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilh. strandsone
(PBL §11-7, NR. 6)

Bruk og vern av sjg og vassdrag
Farled

Smabathavn

Fiske

Naturomrade

Kombinerte formal i sjg og vassdrag med
eller uten tilhgrende strandsone

il

Hensynssoner (PBL §11-8)

Sone med saerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, landskap,
bevaring av naturmiljg og kulturmilja:

Hensynssone landbruk [ HBO
Hensynssone friluftsliv 680
BT

Hensynssone landskap

Hensynssone naturmiljg

Hensynssone kulturmiljg
Bandleggingsone

Bandlegging for regulering etter pbl.

Bandlegging etter lov om naturvern

Bandlegging etter lov om kulturminner

Gjennomfgringssone

Krav om felles planlegging NEON
Detaljeringssone
Reguleringsplan skal fortsatt gjelde [(PlaniD)

Bestemmelseomrader (pBL §11-9)

Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskravf !

Miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og

grgnnstruktur

Linjesymboler

KpAngittHensynGrense ———
KpBandleggingGrense —_———
KpGjennomfgringGrense ——
KpDetaljeringGrense ——

BestemmesleGrense _-_ - -
Forbudsgrense sjg

Arealgrense P
Plangrense —




AREALFORMAL

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Formal

1. Bebyggelse og anlegg
Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse
Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse
Fritidsbebyggelse
Fritidsbebyggelse-frittiggende
Fritidsbebyggelse-konsentrert
Fritidsbebyggelse-blokk
Kolonihage

Sentrumsformal

Kjopesenter

Forretninger

Offentlig eller privat tjenesteyting
Barnehage

Undervisning

Institusjon

Kirke/annen religionsutgvelse
Forsamlingslokale

Administrasjon

Annen offentlig eller privat tienesteyting
Fritids- og turistformal

Utleiehytter

Forngyelsespark

Campingplass

Leirplass

Rastoffutvinning

Steinbrudd og masseuttak
Neeringsbebyggelse

Kontor

Hotell/overnatting

Bevertning

Industri

Lager
Bensinstasjon/vegserviceanlegg
Annen neering

Idrettsanlegg

Skianlegg

Skiloypetrasé

Idrettsstadion

Neermiljganlegg

Golfbane

Motorsportanlegg

Skytebane

Andre idrettsanlegg

Andre typer bebyggelse og anlegg
Godsterminal

Godslager

Energianlegg

Fjernvarmeanlegg
Vindkraftanlegg

Vann- og avlgpsanlegg
Vannforsyningsanlegg
Avigpsanlegg

Renovasjonsanlegg

@vrige kommunaltekniske anlegg
Telekommunikasjonsanlegg
Annen seerskilt angitt bebyggelse og anlegg
Uteoppholdsareal

Lekeplass

Gardsplass

Parsellhage

Annet uteoppholdsareal

Grav- og urnelund

Krematorium

Nedvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund

Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Bolig/forretning
Bolig/forretning/kontor

Bolig/tjenesteyting
Bolig/kontor

Forretning/kontor
Forretning/kontor/Industri
Forretning/industri
Forretning/kontor/tjenesteyting

Forretning/tienesteyting

Neering/kontor

Neering/kontor/industri

Neering/industri
Neering/kontor/tjenesteyting
Neering/tienesteyting
Kontor/industri

Kontor/tjenesteyting

Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte
hovedformal

LJOVERNDEPARTEMENTET

SOSI-kode = Kortform

(1000)
1001
110
111
112
113
119
1120
121
122
123
124
1130
1140
1150
1160
1161
1162
1163
1164
1165
1166
1169
170
171
172
173
174
1200
1201
1300
1310
1320
1330
1340
1350
1360
1390
1400
1410
1420
1430
1440
1450
1460
1470
1490
1500
1501
1502
1510
1520
1530
1540
1541
1542
1550
1560
1570
1590
1600
1610
1620
1630
1690
1700
1710
1730

1800

1801

1802

1803

1804

1810

1811

1812

1813

1814

1820

1821

1822

1823

1824

1830

1831

1900

- I

Kjopesenter
Forretninger
Tjenesteyting
Barnehage
Undervisning
Institusjon
Religionsutgvelse

Forsamlingslokale

Administrasjon

Rastoffutvinning

Steinbrudd/masseuttak

Kontor

Hotell

Bevertning

Idrett

Skianlegg
Skileype
Nzrmiljganlegg

Golfbane

Godsterminal
Godslager
Energianlegg
Fjernvarmeanlegg
Vindkraftanlegg
Vann- og avlgpsanlegg
Vannforsyningsanlegg
Avlgpsanlegg

Renovasjonsanlegg

Telekommunikasjonsanl.
@vrige anlegg
Uteopphold
Lekeplass
Gardsplass
Parsellhage

Annet uteopphold

B/F
BiF /K

BT
Bl

Fik

2 NN N N
LANNNNN

FAT

AN\

’MANANA
LANNA NN
AANNN\N

AN\
UANNANNN

2

2

2)

2

2)

2)

2

2

2)

2)

2)

2

2

2)

Fargekode
Hex

FFCCO00
FFFF33
FFFF99
FFFF33

FFCC66
FFETAE
FFCC66

Fargekode
RGB

255-204-0
255-255-51
255-255-153
255-255-51

255-204-102
255-231-174
255-204-102

Fargekode
CMYK

0-20-100-0

0-0-80-0
0-0-40-0
0-0-80-0

0-0-0-100
0-9-32-0
0-0-0-100

ccogcc
CCCCFF
FF9999

CC9999

204-153-204
204-204-255
255-153-153

204-153-153

0-20-0-20
20-20-0-0
0-40-40-0

0-20-20-20

CC99FF

99CC00

204-153-255

153-204-0

20-40-0-0

20-0-80-20

99CC00
CCFF33

153-204-0
204-255-51

20-0-80-20
20-0-80-0

99CC00
FF9933

66CC99

153-204-0
255-153-51

102-204-153

20-0-80-20
0-40-80-0

40-0-20-20

FFCC00
FFFFFF
FFFF00

CCCCFF
FFFF00

CCCCFF
CCO9FF
FFFF00
FF9999
FFFF00
CCO9FF

CCCCFF
CC99FF

CCCCFF
CCB6FF
CCO9FF

CCCCFF
CCB6FF

CCCCFF
CCO9FF
FF9999

CCCCFF
FF9999

9966FF
CC99FF

9966FF
CC99FF
CC66FF
9966FF
CC66FF
9966FF
CC99FF
FF9999
9966FF
FF9999
CC99FF
CC66FF
CC99FF
FF9999
FFCCO00
FFFF99

255-204-0
255-255-255
255-255-0
204-204-255
255-255-0
204-204-255
204-153-255
255-255-0
255-153-153
255-255-0
204-153-255
204-204-255
204-153-255
204-204-255
204-102-255
204-153-255
204-204-255
204-102-255
204-204-255
204-153-255
255-153-153
204-204-255
255-153-153
153-102-255
204-153-255

153-102-255
204-153-255
204-102-255
153-102-255
204-102-255
153-102-255
204-153-255
255-153-153
153-102-255
255-153-153
204-153-255
204-102-255
204-153-255
255153-153
255-204-0
255-255+153

0-20-100-0
0-0-0-0
0-0-100-0
20-20-0-0
0-0-100-0
20-20-0-0
20-40-0-0
0-0-100-0
0-40-40-0
0-0-100-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-60-0-0
20-40-0-0
20-20-0-0
20-60-0-0
20-20-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
20-20-0-0
0-40-40-0
40-60-0-0
20-40-0-0
40-60-0-0
20-40-0-0
20-60-0-0
40-60-0-0
20-60-0-0
40-60-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
40-60-0-0
0-40-40-0
20-40-0-0
20-60-0-0
20-40-0-0
0-40-40-0
0-0-40-0

0-20-100-0

Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Formal

legg og tel infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

2, Samferd

Veg

Kjgreveg

Fortau

Torg

Gatetun

Gang-/sykkelveg
Gangveg/gangareal
Sykkelveg/-felt

Annen veggrunn - tekniske anlegg
Annen veggrunn - grontareal
Bane (naermere angitt baneformal)
Trasé for jernbane

Trase for sporveg/forstadsbane
Trase for taubane
Stasjons-/terminalbygg
Holdeplass/plattform
Leskur/plattformtak

Tekniske bygg/konstruksjoner
Annen banegrunn - tekniske anlegg
Annen banegrunn - grentareal
Lufthavn

Lufthavn - landings-/taxebane
Lufthavn - terminalbygg

Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg
Landingsplass for helikopter

Havn

Kai

Havneterminaler

Havnelager

Hovednett for sykkel

Kollektivnett

Trase for naermere angitt kollektivtransport
Kollektivknutepunkt
Kollektivanlegg

Kollektivterminal
Kollektivholdeplass

Pendler- /innfartsparkering
Parkeringsplasser

Rasteplass

Parkeringsplasser

Parkeringshus/ -anlegg

Trase for teknisk infrastruktur
Energinett

Fjernvarmenett

Vann- og avlgpsnett
Vannforsyningsnett

Avlgpsnett

Overvannsnett

Avfallssug
Telekommunikasjonsnett

Andre teknisk infrastrukturtraseer
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer

Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraser

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert
med andre gitte hovedformal

GRONNSTRUKTUR

3. Grennstruktur
Gronnstruktur
Naturomrade
Turdrag

Turveg

Friomrade
Badeplass/ -omrade
Park

Vegetasjonsskjerm

Kombinerte grannstrukturformal

Angitt grannstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

FORSVARET

4. Forsvaret

Forsvaret

Ulike typer militaere formal
Skytefelt/avingsomrade

Forlegning/leir

Kombinerte militeerformal

Angitt militeert formal kombinert med andre angitte hovedformal

(2000)
2001
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2040
2041
2042
2043
2050
2060
2061
2070
2071
2072
2073
2074
2080
2081
2082
2083
2100
2110
2120
2140
2141
2142
2143
2150
2160
2180
2190

2800

2900

(3000)
3001
3020
3030
3031
3040
3041
3050
3060

3800

3900

(4000)
4001
4010
4020
4030

4800

4900

S0SI-kode = Kortform

Veg
Kjoreveg
Fortau
Torg
Gatetun
Gang/sykkelveg
Gangveg (G)
Sykkelveg/sykkelfelt

Bane

Jernbane

Sporveg
Taubane

Stasjons-/terminalbygg
Holdeplass
Leskur/plattformtak
Tekniske bygg

Annen banegrunn

Kai
Havneterminal
Havnelager
Hovednett for sykkel
Kollektivnett
Kollektivtransport
Kollektivknutepunkt
Kollektivanlegg
Kollektivterminal

Kollektivholdeplass

Rasteplass

Parkeringshus

Energinett
Fjernvarmenett
Vann-/avigpsledning
Vannforsyningsnett
Avlgpsnett
Overvannsnett
Avfallssug

Telekommunikasjonsnett

Naturomrade
Turdrag
Turveg
Friomrade
Badeplass
Park

Vegetasjonsskjerm

Forsvaret
Militzere formal
Skytefelt/avingsomrade

Forlegning

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL SAMT REINDRIFT

5. Landbruks-, natur og friluftsomrader samt reindrift

Landbruks- natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR)

LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilk-
nyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

Landbruksformal
Jordbruk
Skogbruk
Seteromrade
Gartneri
Pelsdyranlegg
Naturformal
Friluftsformal
Reindriftsformal

LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse mv.
Spredt bolighebyggelse

Spredt fritidsbebyggelse

Spredt naeringsbebyggelse

Naturvern
Jordvern
Seerlige landskapshensyn

Vern av kulturminner og kulturmiljg

LNFR-formal kombinert med andre angitte hovedformal

Myntgata 2 < P.b.8013 Dep, 0030 OSLO

(5000)
5001
5100
5110
5111
5112
5113
5114
5115
5120
5130
5140
5200

5210
5220
5230

5300
5400
5500
5600

5900

LNFR

o

Landbruk
Jordbruk
Skogbruk
Seteromrade
Gartneri
Pelsdyr
Naturformal
Friluftsformal
Reindrift
LNFR-areal for B/F/N

Fargekode

Hex

cccece

FFCCCC

FoDDDB

CC9966

99cccC

FFCCCC
CC9966

B9BIB9

FFCC99

ccecce

FFFFFF
cceeee

FFCC99

99FF99

99FF99
FFFFFF
66CC66
99FF99

CCCC99

CCCC99

FFFFFF
ccceo9

CCFF99

CCFF99

33FF99

99FF66

CCFFCC

CCFF99
FFFFFF

Fargekode
RGB

204-204-204

255-204-204

240-221-219

204-153-102

153-204-204

255-204-204
204-153-102

185-185-185

255-204-153

204-204-204

255-255-255
204-204-204

255-204-153

153-255-153

153-255-153
255-255-255
102-204-102
153-255-153

204-204-153

204-204-153

255-255-255
204-204-153

204-255-153

204-255-153

51-255-153

153-255-102

204-255-204

204-255-153
255-255-255

Fargekode

CMYK

0-0-0-20

0-20-20-0

0-7-8-6

0-20-40-20

20-0-0-20

0-20-20-0
0-20-40-20

0-0-0-27

0-20-40-0

0-0-0-20

0-0-0-0
0-0-0-20

0-20-40-0

40-0-40-0

40-0-40-0
0-0-0-0
40-0-40-20
40-0-40-0

0-0-20-20

0-0-20-20

0-0-0-0
0-0-20-20

20-0-40-0

20-0-40-0

80-0-40-0

40-0-60-0

20-0-20-0

20-0-40-0
0-0-0-0

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG, MED TILHGRENDE STRANDSONE

Formal SOSl-kode = Kortform
6. Bruk og vern av sjg og vassdrag (6000)
Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone 6001
Ferdsel 6100
Farled 6200
Skipsled 6210
Havneomrade i sjo 6220
Smabéathavn 6230
Boyehavn 6240
Fiske 6300

Fiskebruk 6310
Kaste- og lassettingsplasser 6320
Oppvekstomrade for yngel 6330
Akvakultur 6400
Akvakulturanlegg i sjg og vassdrag 6410
Akvakulturanlegg i sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone 6420
Drikkevann 6500
Naturomrade 6600
Naturomrade i sjg og vassdrag 6610
Naturomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 6620
Friluftsomrade 6700
Friluftsomrade i sj og vassdrag 6710
Friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 6720
Smabatanlegg i sjo og vassdrag 6730
Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 6740
Uthus/naust/badehus 6750
Idrett/vannsport 6760
Badeomrade 6770

Kombinerte formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone 6800
Angitt formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone 6900
kombinert med andre angitte hovedformal

1) Bredde pd stripene i signaturen; 2,5
2) Bredde pé stripene i signaturen; 3

Fargekode Fargekode
Hex RGB
CCFFFF 204-255-255
Ferdsel 66CCFF 51-204-255
Farled
Skipsled

Havneomrade i sjo
Smabathavn

Boyehavn

Akvakultur

FFCCFF

255-204-255

Naturomrade 99FFFF 153-255-255
Friluftsomrade

Smabatanlegg 66CCCC 102-204-204

33FF66 51-255-102

Idrett/Vannsport 66CCCC 102-204-204

Badeomrade 66FFFF 102-255-255

) CCFFFF 204-255-255

FFFFFF 255-255-255

) CCFFFF 204-255-255

66FFFF 102-255-255

Fargekode
CMYK

20-0-0-0
60-20-0-0

40-0-0-0

40-0-0-20

80-0-60-0
40-0-0-20

60-0-0-0
20-0-0-0

0-0-0-0
20-0-0-0

60-0-0-0

ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER | REGULERINGSPLAN

HENSYNSSONER
LATER
Flater SOSI-kode
Objekttype/Egenskap
Flatesignatur, navarende Anmerkning
/ FF0000, Red fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

ReFareSone (%00) %/ / Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
RpSikringSone (100)
RpSteySone (200) \R\K\\\\\\ 000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.
RpinfrastrukturSone (400) \Q 0- Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
RpGjennomferingSone (800)

. % 000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15
RpAngitHensynSone (50) /787// // /// Tekst p& hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

. ) T3 000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

ReBandieggingSone 700 ~ Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

o 000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15
ReDetaljeringSone (%00 (Planid) Bakgrunn: Hvit. Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring
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Flater Strek | Avstand =~ Mellom Flatesignatur, ndvaerende .
K . Anmerkning
Objekttype/Egenskap lengde | strek striper
rTATITETAATITETAR
R Eroror bbb 1 TR Flatesignatur benyttes kun for midlertidig anleggsomrade. Skravur fiernes sé snart anleggsperioden er over.
RpBestemmelseOmrade 20 50 | N Y U RO I Flaten avgrenses med RpBestemmelseGrense
LLL L LJdd_L L
Beskrivelse symboler
Stipling
Linjesymbol sost | (BC | Lengde | Mellom Symbol Farge
kode | inm) (mm) (mm} Merknader
RpGrense 1,0 5,0 2,0 I I S RGB 0-0-0
RpFormalGrense 0,35 RGB 0-0-0
RpSikringGrense,
RpSteyGrense
RpFareGrense,
RplnfrastrukturGrense,
0,6 4,0 15 — e — — RGB 0-0-0
RpAngittHensynGrense,
RpBandleggingGrense,
RpGjennomfaringGrense,
RpDetaljeringGrense,
RpBestemmelseGrense 05 20 20 | = == — - - = - RGB 0-0-0 erade gitt bestemmelser avgrenses med en linje. Ingen flatesignatur.
Tidligere avgrensningslinje for fornyelsesomrader.
RpRegulertHayde 025 | 20 10 | -———————————— RGB 0-0-0 _ Gesimshayde 15m.
RpJuridiskLinje/
.RPJURLINJE
Regulert tomtegrense 1203 0,25 RGB 0-0-0
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 2,0 1,5 - = — — = — —Z - RGB 0-0-0
Bygg, kulturminner, mm som skal bevares 1210 1,0 RGB 0-0-0
Byggegrense 1211 0,35 4,0 2,0 —_————— RGB 0-0-0
Byggelinje 1212 0,35 3,0 20 | —m—m— — == = RGB 0-0-0
Planlagt bebyggelse 1213 0,35 RGB 0-0-0
Bebyggelse som inngar i planen 1214 0,5 RGB 0-0-0
Linjetype som tidligere, men suppleres med linjer i ———————
bygningens diagonaler. : - S50
Bebyggelse som forutsettes fiernet 1215 | 0,20 2,0 20 | —————————— RGB 0-0-0 ) e |
wel )
Regulert senterlinje 1221 0,18 8,0 2,0 -—— — RGB 0-0-0
Frisiktlinje 1222 0,18 2,0 10 | - —————=———==——" RGB 0-0-0 Nytt navn.
Regulert kant kjgrebane 1223 0,35 4,0 3,0 e RGB 0-0-0
Regulert kjgrefelt 1224 0,35 25 2,0 —_ o o om—r w RGB 0-0-0
Regulert parkeringsfelt 1225 0,35 1,5 10 | === mmmc i mcme = RGB 0-0-0
Regulert fotgjengerfelt 1226 0,35 1,0 0,5 RGB 0-0-0
Regulert stgyskjerm 1227 0,35 50 e RGB 0-0-0
Regulert stgttemur 1228 0,35 I T Y I RGB 0-0-0 Tverrstreken viser murens fallretning.
Sikringsgjerde 1235 | 0,35 2 5 RGB 0-0-0
Brukar markeres med RPJURPUNKT 1251 og tegnes med
mélestokksriktig sterrelse og plassering, pa land og/elleri = -
sjgen. Bruas maksimale bredde markeres med stiplet linje.
Bru 1252 0,5 50 1,0 RGB 0-0-0
Tunnel 1254 05 10 10 RGB 0-0-0 Tunnellinnslag markgrgs med RPJURPUNKT 1251. Tunnellens maksimale bredde
markeres med stiplet linje.
Male og avstandslinje 1259 | 02 —_— RGB 0-0-0 L A2Em,
Strandlinje sjo 1260 1,0 50 20 s . s . s | RGB 153-153-153 Pl[ene langs linja viser retning for virkeomrade. Avstand mellom retningspiler er avh. av
maélestokk
Strandiinje vassdrag 1261 10 50 20 . s s s e s | RGB 153-153-153 P|[ene langs linja viser retning for virkeomrade. Avstand mellom retningspiler er avh. av
mélestokk
Midtlinje vassdrag 1262 0,35 4,0 20 | = m— i ——— RGB 0-0-0 Som regulert senterlinje (1221)
Markagrense
(gjelder kun lov om naturomréader i Oslo og 1263 1,0 5,0 2,0 ——— — —— RGB 0-153-0
neerliggende kommuner (markaloven))
RpJuridiskPunkt/
Tillatt geometri; .SYMBOL for & ta vare pa symbolets retning.
.RPJURPUNKT
Vegstengning/fysisk kjeresperre 1231 l I RGB 0-0-0
Stenging av avkjersel 1241 | I RGB 0-0-0
Avkjarsel 1242 - RGB 0-0-0
Brukar 1251 I RGB 0-0-0
RPUNKTSYMBOL 1253 ] ( RGB 0-0-0
Punktfeste 1270 RGB 0-0-0 Ca 10 meters diameter i malestokk 1: 1
Eksisterende tre som skal bevares 1271 \@ r RGB 0-0-0 Ca. 5 meters diameter pa sirkel rundt tre
A
Regulert nytt tre 1272 @ RGB 0-0-0
Regulert mgneretning 1273 < > RGB 0-0-0

www.planlegging.no
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Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra
det digitale planregistret i Hvaler kommune

Kulturminna *)

Fiskabruk

Andre amrader for anlegg i
wvassdrag eller i sjaan

Naturvarnamrada| pa land)
Haturvernosmradie i sja og
vassdrag

Owmradie for steinbrudd og
masseuttak

Andra amirader for vesantliga
tarmenginngrap

Owmiradia for reindirift

Handalsgartnari
Owmrade for sarskilte anlegyg
Taubanea

Omirade for vindiraft
Annot spesiakumirada

Falles avigarsel

Fallos adikomest]*)

Felies gangareal

Felles parkeringsplass
Felles lekaaraal for barn
Falles gardplass
Fellesaraal for garasjer
Falles grantaraal

:_:I:d. Fallesaraal for flore

KontanOffentlig
Kontor/Bansinstasjoen
OffentliglAdmennyitig

e ppiper L

Annet kembinart formal
Unyan=sert formal|kun for
Reguleringsplaner
Vannflater
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Hvaler Kommune
Fredrikstad brannvesen 28. april 2025
Megleropplyshinger

Til informasjon!

Eiendom: Norderhaugveien 107

Gnr.: 53
Bnr.: 219
Fnr.: 0
snr.: 0

Pa denne eiendom er det ikke registrert fyringsanlegg for oppvarming, derfor ingen
opplysninger hos oss.

Dersom spgrsmal, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Stian Christoffersen
Avdelingsleder

Fredrikstad brannvesen, Boligtilsyn
Telefon: 915 16 004

Fredrikstad Brannvesen Besgksadresse: TIf: 915 16 004

St. Criox gate 17, Tomteveien 30

1617 Fredrikstad 1618 Fredrikstad Mail: stic@fredrikstad.kommune.no




‘ Dato

24.04.2025
Skatteetaten
U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1
AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 3110 HVALER
Gnr 53 Bnr 219 FnrO Snr0
Eiendommens adresse:

Norderhaugveien 107, 1684 VESTER@Y

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 4 323 087
Som sekundeerbolig:  kr 12 604 410

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Norderhaugveien 107
Postnr 1684

Sted VESTER@Y
Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 53

Bnr. 219

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300361795
Bolignr. HO101

Merkenr. A2019-1036770
Dato 13.08.2019
Innmeldtav  Freddy Resberg

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

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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.



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
- Isolering av varmergr, ventiler, pumper

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 naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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.

Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear: 2015
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 453
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet
Fjernvarme
Gass
Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Gasskamin



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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Norderhaugveien 107 Gnr: 53
Postnr/Sted: 1684 VESTER@Y Bnr: 219
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: HO101 Festenr:

Dato: 13.08.2019 00:34:32

Bygnnr: 300361795

Energimerkenummer: A2019-1036770
Ansvarlig for energiattesten: Freddy Resberg
Energimerking er utfart av: Freddy Resberg

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.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 3: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rgrbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for a redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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



Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Byt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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 dus;j 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 sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr 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 strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nér 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 stgv pa kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

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.



	Nabolagsprofil-4235136-2.pdf
	Tilstandsrapport Norderhaugveien 107, 1684 VESTERØY.pdf
	Egenerklæringsskjema.pdf
	53_219_avg.pdf
	Grunnkart med ortofoto.pdf
	Grunnkart.pdf
	Kommuneplan.pdf
	Matrikkelkart.pdf
	Matrikkelrapport.pdf
	Planbestemmelser Kommuneplan.pdf
	Planbestemmelser Reguleringsplan_2641.pdf
	Reguleringsplan.pdf
	Tegnforklaring arealplaner.pdf
	KPA Hvaler 2019-2031 Vest_30.07.2019
	Tegnforklaring_Arealplaner_3111
	00-Tegnforklaring_Kystsoneplan
	00-Tegneregler_reguleringsplan_ny 16.11.2012
	00-Tegnforklaring_Reguleringsplan_gammel-revidert

	53-219-Ikke reg. fyringsanlegg.pdf
	Formuesverdi 3110 53 219 0 0.pdf
	Energiattest Norderhaugveien 107.pdf



