NYDELIG HYTTEEIENDOM BELIGGENDE VED VANNKANTEN

Granholmen 31

PRISANTYDNING
8 500 000
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Ett hvert bygg er en konstruksjon
med et uttrykk og en funksjon

- laget for fremtiden.
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Granholmen 31

Nydelig hytteeiendom beliggende ved vannkanten, fantastisk kveldssol - Granholmen

Flott hytteeiendom vestvendt og privat beliggende pa nordsiden av Granholmen, rett
utenfor Leokkevika/Grimseykilen. Hytta, som er oppfert i 2002 og senere godt
vedlikeholdt, har et seerpreget og maritimt uttrykk, og glir pent inn i terrenget. Eiertomt
med svaberg, store uteomrader i form av veranda og plattinger og noe vegetasjon i
bakkant. Nydelig, vid utsikt i retning, Ulleray og Karlseyene. Flott solgang fra morgen til
langt pa kveld (22.20 St.Hans). Batplass i privat brygge og badeplass rett pa nedsiden av
hytta, rett bortenfor er det en barnevennlig strand. Med bat er det kort vei til Grimsay,
marina pa Brevik/Ulleray og Singleya. Hvalerayene og Koster er ogsa innenfor en
overkommelig dagsetappe. Granholmen bestar hovedsakelig av spredt vegetasjon,

strender, knauser, glatte svaberg og til sammen 14 hytter, som ligger spredt pa oya.
Fint turterreng.




Granholmen 31

Prisantydning
Totalpris
Omkostninger
Bruksareal
BRA-i

BRA-e

TBA

Soverom
Boligtype
Eieform
Tomteareal

Byggear

8 500 000
8 733 491
233491
85 m?

68 m?

17 m2
129 m2

3

Hytte
Eier

663 m?
2002

Kontakt vare
meglere

STAVLUND AS

Henning Hesselberg
Eiendomsmegler MNEF
958 50 192

henning.hesselberg@stavlund.no

€Y STAVLUND

Kirkebrygga 4, 1607 Fredrikstad






Innholdsrik og praktisk
hytte med store, private

uteomrader




Hytte nydelig beliggende,
rett ved egen brygge og
badeplass. Fantastiske

sol- og utsiktsforhold!







Granholmen 31, 1747 SKJEBERG
Hytte. - 1. etg.
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Innhold

Hytta bestar av romslig stue med apen kjokkenlasning, gang, 3 soverom,
toalettrom og bod.

Under hytta er det en stor bod.

Store utearealer i form av plattinger og veranda.

1,96 m

Soverom 3 e

Toalett

.60 m

Soverom 1

281m

Soverom 2

242m

w
8

Veranda/terrasse

Ordernr. 15071791

® Anticimex’

Planskissen er ikke i malestokk.
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakte. Det tas ikke ansvar for evt. feil.
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse tilherer Anticimex.
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Standard

Innholdsrik hytte med velanvendte arealer inne og ute. Innvendig er hytta
nylig malt med sommerlige farger. Store stuevinduer fra gulv til tak tar
vannspeilet neermest inn i hytta, rommelig kjgkkenavdeling med spiseplass og
plassbygget kjgkken og 3 romslige soverom. Solid skipsgulv i stue, kjgkken og

gang, ellers bordgulv.
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Romslig stue med rikelig
lysinnslipp/kontakt med
vannet
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Soverom 1
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Soverom 2
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Soverom 3
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Kjokken

Plassbygget kjokken med profilerte fronter. Benkeplate av treverk og

integrert platetopp.
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Toalettrom med biologisk toalett. Utedusj
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grovkjokken
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Under hytta er det en

stor, praktisk bod







Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Granholmen, like ved Lekkevika og Sarpsborg
seilforening med lange tradisjoner. Her der det meget gode sol- og
utsiktsforhold. | Grimsaykilen disponerer selger batplass (medfelger) - herfra
er det et kort seilas, i ly av Grimsay, til eiendommen. Grimsgy ligger kun ca 10
minutter unna EB. Med bat er det forholdsvis kort vei til Hvaler med Singloya,
nordre Kirkgy, nordre Sandgy samt Sponvika/Sverige. Nyapnet kiosk/café i
Grimsoykilen, populeer isbar p& Heysand og drivstoff pa Grimsey Marine og hos
Brevik pa Ullergy samt Olseng Marina. Med en planende b&t kan man ogsé enkelt
ta seg til Skjeerhalden, Stremstad og Kostergyene.
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Vestvendt med sen
kvelssal og vid utsikt til
den omkringliggende

skjeergarden
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OM BOLIGEN




Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 85,0 m?
* BRA-i: 68,0 m?

e BRA-e: 17,0 m2

e BRA-b: m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 129,0

m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.

Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag,

aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke vaere
eid av boligen, de er kun disponert pa salgstidspunktet.
Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-
b: Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med
lav himlingsheyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig
og ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler.
Arealene er oppgitt iht NS 3940 Areal- og
volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Flott hytteeiendom vestvendt og privat beliggende pa
nordsiden av Granholmen, rett utenfor
Lokkevika/Grimseykilen. Hytta, som er oppfert i 2002
og senere godt vedlikeholdt, har et sarpreget og
maritimt uttrykk, og glir pentinni terrenget. Eiertomt
med svaberg, store uteomréder i form av veranda og
plattinger og noe vegetasjon i bakkant. Nydelig, vid

utsikt i retning, Ulleray og Karlsayene. Flott solgang fra
morgen til langt pa kveld (22.20 St.Hans). Batplass i
privat brygge og badeplass rett pa nedsiden av hytta,
rett bortenfor er det en barnevennlig strand. Med bat
er det kort vei til Grimsey, marina pa Brevik/Ulleray og
Singleya. Hvalergyene og Koster er ogséa innenfor en
overkommelig dagsetappe. Granholmen bestar
hovedsakelig av spredt vegetasjon, strender, knauser,
glatte svaberg og til sammen 14 hytter, som ligger
spredt pa eya. Fint turterreng.

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa& Granholmen, like ved Lekkevika
og Sarpsborg seilforening med lange tradisjoner. Her
der det meget gode sol- og utsiktsforhold. |
Grimseykilen disponerer selger batplass (medfalger) -
herfra er det et kort seilas, i ly av Grimsay, til
eiendommen. Grimsgy ligger kun ca 10 minutter unna
E6. Med bat er det forholdsvis kort vei til Hvaler med
Singlaya, nordre Kirkey, nordre Sandey samt
Sponvika/Sverige. Nyapnet kiosk/café i Grimsaykilen,
populeer isbar pa Heysand og drivstoff pa Grimsay
Marine og hos Brevik pa Ulleray samt Olseng Marina.
Med en planende bat kan man ogsé enkelt ta seg til
Skjeerhalden, Stremstad og Kosteroyene.

Innhold

Hytta bestar av romslig stue med apen kjokkenlgsning,
gang, 3 soverom, toalettrom og bod.

Under hytta er det en stor bod.

Store utearealer i form av plattinger og veranda.

Standard

Innholdsrik hytte med velanvendte arealer inne og ute.
Innvendig er hytta nylig malt med sommerlige farger.
Store stuevinduer fra gulv til tak tar vannspeilet
narmest inn i hytta, rommelig kjokkenavdeling med
spiseplass og plassbygget kjekken og 3 romslige
soverom. Solid skipsgulv i stue, kjgkken og gang, ellers
bordgulv.

Adkomst
Med bat fra Grimseykilen bathavn.

Parkering

Parkering er gratis og folger batplass i Grimsaykilen
batforening.

Plassen er merket D3 (bredde 2,5 m).

Plassen kan overferes til ny eier.

Arlig kostnad er kr 4.675,- + 1 vakthold 1 natt/ar.

Opptak, lagring og utsetting av bat er inkludert i prisen.

Diverse

16 fots Wesling med 60 HK Mercury, motor fra 2016 og
har bare gatt ca 200 timer. Kan overtas til
markedspris.

Selgers egenerklaeringsskjema
Selger har kommentert pa folgende spersmal i

egenerkleringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

Punkt 8: Kjenner du til om det er/har veert
sopp/rateskader i boligen?

-Ja, liten stripe, ukjent hva, under glassplate under
peis.
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Se hele egenerkleeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport

Det foreligger tilstandsrapport fra Anticimex v/Magnus
Langvik datert 22.05.2025. Tilstandsrapporten er
utarbeidet iht. forskrift til avhendingsloven som tradte i
kraft 1.1.2022. Tilstandsrapporten angir avvik for ulike
bygningsdeler i form av tilstandsgrader (TG) pa en
skala fra TGO til TG3 der TGO er beste tilstandsgrad.
Tilstandsgrader angitt med TG2 kan kreve tiltak.
Tilstandsgrader angitt med TG3 angir store, eller
alvorlige avvik som krever tiltak utbedring straks, eller
innen kort tid. For TG2 og TG3 skal det angis et
kostnadsoverslag for det enkelte bygningselement. For
bygningsdeler som ikke er undersokt, eller som ikke har
veert tilgjengelig for undersekelse angis disse med
tilstandsgrad TG IU.

| tilstandsrapporten for denne eiendommer er det
angitt tilstandsgrader for ulike bygningsdeler. Av disse
er 68% av bygningselementene gitt TGO, eller 1. 21% (8
enkeltelementer) er gitt tilstandsgrad 2. Ett
bygningselement er gitt TG3. Neermere beskrivelse av
disse finnes i tilstandsrapporten.

Det forutsettes at interessenter til eiendommen har
lest og satt seg inn i tilstandsrapportens innhold,
herunder de respektive bygningselementers
tilstandsgrader og begrunnelsen for disse. Det
anbefales & rédfere seg med fagfolk slik at den enkelte
interessent far rett forstaelse av tilstandsgradenes
omfang og konsekvens. Tilstandsrapporten utgjer en

del av salgsoppgaven.

Folgende bygningsdeler har fatt TG2 (vesentlig avvik) i
tilstandsrapporten:

Kjokken:

- Ventilasjon og avtrekk: Det er ikke etablert avtrekk i
kjokkenet. Dette kan blant annet medfere okt
fuktbelastning i hytten ved matlaging. Etablering av
mekanisk avtrekk anbefales.

Pvrige rom:

- Overflater gulv: Gulvflater generelt har normal
bruksslitasje. Det er registrert fuktmerker i gulv ved og
under glassplate under vedovn. Det er utfort et
overflatesek med fuktindikasjonsinstrument i og
utenfor omradet med fuktmerker. Fuktseket indikerte
heyere fuktighet i omradet med fuktmerker. Neyaktig
&rsak er ikke kjent. Ytterligere undersokelser
anbefales.

Derer og vinduer:

- Vinduer: Vinduer er fra byggear, og det ma forventes
heyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med
vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfert
stikkprovekontroll pd vinduer hvor &pne/lukkefunksjon
fungerte som forventet. Det er pavist punktert
vindusglass i soverom 2. Utskifting ber paregnes.

- Dorer: Ytterderer er fra byggeér, og det ma
forventes hoyere varmetap fra disse derene
sammenlignet med derer fra nyere dato. Til
informasjon ble det utfert stikkprevekontroll pa derer
hvor apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Yttertak:

- Tekking (undertak, lekter og yttertekking):
Taktekkingen baerer preg av slitasje og har noe
mosevekst. Mosevekst kan pavirke levetiden negativt.
Tekkingen har en alder som tilsier at behov for tiltak
beor kunne forventes.

- Takgjennomferinger: Beslag og tetting rundt
gjennomfaeringer beerer preg av alder og slitasje.

Terrasser / platting pa terreng:

- Terrasser pa terreng (understottet av bjelker /
pilarer): Rekkverkshgyden er lavere enn 1,0 meter.
Trapp tilknyttet verandaen har kun rekkverk p& en side.
Avvik fra dagens byggteknisk forskrift.
Terrassebordene har generell slitasje og stedvise
rateskader.

Andre forhold - Bjelkelag. :

- Annet: Trefiberplate i bjelkelag (underside) over
fundament til skorstein er ikke tilstrekkelig festet.
Dette kan utgjore et svakt punkt i vindtetting av
konstruksjonen. Tiltak anbefales.

Felgende bygningsdeler har fatt TG3 (store eller
alvorlige avvik) i tilstandsrapporten:

Terrasser / platting pa terreng:

- Annet: Rekkverk mot nordvest er ikke fullstendig.
Dette kan medfere sikkerhetsrisiko. Tiltak anbefales
Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere
opplysninger.

Byggemate
Hytte over ett plan, samt bod under hytten. Hytten star



pa pilarer av lettklinkerblokker. Bjelkelag i
trekonstruksjon. Yttervegger i trekonstruksjon,
utvendig kledd med liggende trekledning.
Takkonstruksjon i saltaksform, utvendig tekket med
takshingel. Hytten har entréder, terrassedor og
vinduer med to-lags glass fra byggeér. Oppvarming
med elektrisitet og vedfyring. Hytten har ikke innlagt
vann. Utedusj, utvendig oppvaskkum og servant har
vannforsyning fra regnvannsisterne.

Store deler av plattinger med utekjekken og veranda pa
pstsiden og sydsiden er ikke byggemeldt. Det samme
gjelder boden under hytta.

Tomt
Denne tomten er eiet.
663,00 kvm.

Tomten er noe kupert og bestar hovedsakelig av
svaberg. Noe vegetasjon i bakkant og péa siden av hytta.
Trappeadkomst til brygge. Her disponerer man ogsa et
stupebrett.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest av 01.10.2002 foreligger. Ferdigattesten
gjelder fritidsbolig.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med strem og vedfyring.

Energikarakter: D - Oransje

Energiforbruk foregaende ar var 653 kwh.

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Tekniske installasjoner og VVS
Eiendommen er ikke tilknyttet kommunal vann og

avlepsledning.
Det er imidlertid innhentet anbud for tilkobling.

Pkonomi

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 8 500 000, -

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

212 500,00,- (Dokumentavgift)

1,00,- (Tryg Boligkjeperpakke Hytte (Valgfril))
545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

19 900,00,- (Boligkjsperpakke - selveid balig/fritid
(Valgfri))

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges til

prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 2 563,- for 2021.

Eiendomsskatt

10509,00

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

Formuesverdi

Primer formuesverdi kr. 117 500,00.
Sekunder formuesverdi kr. 0,00.
Gjeldende for ligningsaret 2024.

Offentlige forhold

Forsikring
Eiendommen er forsikret i JBF bank og forsikring med
polisenr. 810775.

Regulering

Eiendommen er ikke regulert. | kommuneplanen er
omréadet avsatt til LNFR areal for spredt bolig- fritids-
eller naeringsbebyggelse. Eiendommen ligger i
strandsonen, innenfor 100-metersbeltet.

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

Dnr. 303773, tgl. 22.12.1956 - Best. om
bat/bryggeplass
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 302231, tgl. 26.06.1961 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: SKJEBERG EL.VERK
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 469852, tgl. 03.05.2022 - Bestemmelse om
vann/kloakk

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 2004629, tgl. 26.09.2024 - Bestemmelse om
adkomstrett
Bestemmelse om adkomstrett

Dnr. 303773, tgl. 22.12.1956 - Bestemmelse om strand
Uteglemt registrert

25.09.2024 Arkivref. 24/30391-2

Bestemmelse om badeplass

Rettet etter tingl. 818

Dnr. 469852, tgl. 03.05.2022 - Bestemmelse om
elektriske ledninger/kabler

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle

arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta
kontakt med megler for mer informasjon.

Diverse

Lagsore og tilbehar

Felgende tilbehor medfalger handelen:

Hytten selges fullt meblert inne og ute med unntak av
stolsett med bord bakerst pa terrasse samt enkelte
personlig kunst og eiendeler.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og
andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til &
underspke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, og til & lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg fer bud inngis. Det er ikke
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan vaere avvik
fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har i forbindelse med salget tegnet
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring.
Selgers egenerkleringsskjema folger vedlagt
salgsoppgaven og interessenter ma sette seginni
dette dokumentet for bud inngis.
Baligselgerforsikringen dekker selges ansvar etter

avhendingsloven. Dersom kjeper oppdager forhold ved
eiendommen som man mener utgjer en mangel, vil
Claims handling AS behandle reklamasjonen pa vegne av
selger. Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til
megler.

Kjopsvilkar

Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhaeyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler péalagt
& innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver
for bud kan formidles til selger. Det informeres om at
det ikke er angrerett ved kjop av eiendom og ved aksept
av bud er bindende avtale mellom selger og kjeper
inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte GI BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forhayelser kan sendes ved & svare direkte pad mottatt
sms fra meglers system, til megler Henning Hesselberg
per e-post henning.hesselberg(@staviund.no eller sms:
+47 95 85 01 92. Alle budforheyelser skal bekreftes av
megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger mé ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til



budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum 30
minutter, og budforheyelser ma skje i god tid for
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.
Selger stér fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det
hoyeste budet pa eiendommen. Etter at eiendommen er
solgt vil kjeper og selger fa tilsendt budjournal. @vrige
budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen i
anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjeper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert snsker & endre hvem
som skal std som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjepekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjopet frem til oppgjer er gijennomfert. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsferer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre
kjoper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler til
forretningsferer samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & giennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjeper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er

regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogséa gjennomfere kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt & melde
forhold som ikke er avklart og fremstér som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfaringen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersekelser
av kjppers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjoper. Den delen av kjppesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

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

Dersom det er behav for avklaringer, anbefaler vi at
kjsper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et
belop pa kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjeper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», 0og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. 8 3-8, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersekelsesplikt, herunder oppfordringen om &
underseke eiendommen naye, gjelder ogsé for kjopere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
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bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til & heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjoper aksepterer dette som
bindende for seg.

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

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

Vedlegg til salgsoppgave og kjgpekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven folger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter
forutsettes & ha satt seg inn i salgsoppgave med
vedlegg fer bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av
dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at STAVLUND AS sine

standard kjepekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet for handel har

kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun

personopplysninger som er nedvendig for &
gjennomfere oppdraget. Det gjeres oppmerksom pa at
vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og med
virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomfering av
oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaring p& www.partners.no.

Om oppdraget

Eier
Eier er Hanne Marie Rommetveit og Jan Rommetveit.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Granholmen 31.

Matrikkel tilherende eiendommen: gnr. 1108, bnr. 227 i
Sarpsbaorg.

Vért oppdragsnummer er 192250077.

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

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva (minimum
70 000 inkl. mva)

Tilrettelegging : 12 500,00
Markedpakke Premium : 19 900,00
www.stavlund.no: 750,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav p& rimelig vederlag

for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til palopte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Henning Hesselberg / +47 85 85 01
92/ henning.hesselberg(@stavlund.no.

Prod. dato: 06.06.2025
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Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Areal

Hytte.
Bruksareal: 85 m*

Totalt bruksareal (BRA): 85 m*

Befaring
Befaringsdato: 20.05.2025

Granholmen 31
1747 SKJEBERG
Gnr./Bnr.: 1109/227
Sarpsborg kommune

Bygningssakkyndig selskap

Anticimex AS

www.anticimex.no
TIf: 41414128
E-post: boligi ksjoner.o icimex.no

Qrgnr: 923 856 781

Signatur inspektar: Méﬁnus Langvik
Mobil: 48276107

Anticimex’

Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersakt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen, Om ikke
annet er kommentert bestar undersakelsene av visuelle observasjoner.

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

=0 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun pafalgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
»13.2 - Vurdering av teknisk verdi

= 14.3 - Oppsummering

« Tabell A.1 (kun pafalgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)

= Tabell A.3 - Undersekelser av fellesdeler

= Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa avhi gsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas
Annen relevant b isk erfaring og er ogs4 lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte hoye klagefrekvenser ogleller
skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er nommalt ikke omtalt.

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

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvent hovedelement. Hovedhensikien med denne risikovurﬂeringsr‘apponen er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjaper av boligen, og gi den hygnrngssakkyndlgas faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense bolig: nfang og som kjeper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader
Tilstandsgrader, forkartet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en i
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene gront, gult og radt,

and eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
TG 0 og TG 1 benyttes nar titak vurderes som ikke nadvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med rsak og konsekvens. TG U kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfart joner, vedli bygging eller lignende i baligen de siste fem &rene, og arbeidet er utfort av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumemasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegy skal det foreligge samsvarsemarenng for arbeid utfart etter 01.01. 1999 samsvarserklgringen etterspgrres. Dersom det har vaert
utfart el. tilsyn i boligen skal dette dokL de sams' ing og n fra el. tilsynet ke Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske enleggel
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TGO Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen awvik. Bygningsdelen skal vazre tilngrmet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjen pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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

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

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

Graden skal 0gsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for starre skader eller folgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)

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

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristibud fra handverker, Kostnader ved utbedring avhenger av

personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gilt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tisvarende standard

TG IU Ikke undersekt

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

i Informasjon

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

Befaring Eiendomsopplysninger
Befaringsdato 20.05.2025 Type objekt Hytte
Referansenummer 15071791 Gatelvei adresse Granholmen 31
Meglerforetakets oppdragsnummer | 192-25-0077 Postnummer/sted 1747 SKJEBERG
Hjemmelshaver/selger :::nnr:ehfvzri‘: Hommglsian Kommune 3105 - Sarpsborg
Bygningssakkyndig inspekter Magnus Langvik Gnr./Bnr 1109227
Tilstede pa befaringen gznmnr:e':‘vzrif LR

Utvendige snodekte flater Nei. Tigmt Elettomt: 53 m?
Utetemnperatur 16°C

Rapportdato 22.05.2025 18:16

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype ‘ Byggar ‘ Tilbygg | Ombygging

Hytte. ‘ 2002 —l |
Byggemate

Hytte beliggende pa Granholmen i Sarpsborg kommune. Hovedsakelig naturtomt opparbeidet med noe gressplen,

Hytie over ett plan, samit bod under hytien. Hytlen star pa pilarer av blokker. Bjelkelag i jon. Yitervegger i n
utvendig kledd med liggende tr i " i m. utvendig tekket med takshingel. Hytten har entrédar, terrasseder og vinduer
med to-lags glass fra byggear. Oppvarming med elektrisitet og vedfyring. Hytten har ikke innlagt vann. Utedusj, utvendig oppvaskkum og servant har
vannforsyning fra regnvannsisterne.

Hytten bestar av stue med dpen kjokkenlpsning, tre soverom, toalettrom og bod, samt bod med utvendig adkomst, beliggende under hytten.
Terrasse/veranda rundt hele hytten.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

N N N N
& O @ 4

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU lkke undersakt
Element Status | Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Kjokken G Ventilasjon ag avirekk 8
@vrige rom ﬁ Overflater gulv 8
Andre forhold - Bjelkelag F |ame 9
Derer og vinduer ﬁ Vinduer 10

Y |oorer 10
Yttertak G Tekking (undertak, lekter og yttenekking) "
G Takgjennomfaringer 1
;ﬁ;ﬁ;‘?e(  pietting pa G Terrasser pa terreng (understattet av bjelker / pilarer) 1
@& |Amet 11 | Ki0-30000
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper

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

Arealbegreper

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

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

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

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

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

Méaleverdige arealer

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

Arealer med lav himlingsheyde

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

Primeerrom {P-rom) og Sekundamrom (S-rom)

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

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjeres oppmerksom pé at arealopplysninger | denne rapporten er basert p4 en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne méale opp skjulte sjakter o.1. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjores spesielt oppmerksom pa at kontrollmaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene | NS 3940:2023. Dette betyr at kontroliméling i de fleste tilfeller kun kan utferes av
personer som innehar spesi For vilk totale bruksareal (BRA) alltid vaere starre enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

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

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

Skjgnnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert p4 en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever
at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg méle pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjekken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understettelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)
Hytte Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SuUM Terrasse- og balkongareal
yuie. (BRA - i) (BRA-g) (BRA - b) Etasje (TBA)
1. etg. 68 68 129
Stue med apen Verandarterrasse.
kjokkenlgsning, tre
soverom,
toalettrom og bod.
Underetasje 17 17
Bod.
sum 68 iz 85 129
Total bruksareal: 85 m?

Kommentar til areal
Hyuen inneholder 63 m2 P-ROM og 5 m2 S-ROM. 5-ROM omfatter bod med intern adkomst

Bod under hytten har et areal mellom yttervegger oppmailt til 24 m2. Grunnet fiellgrunniikke gangbart gulv er kun 17 m2 av arealet maleverdig

Utvidelse av verandaiterrasse og bygging av bod under hytten fremgar ikke av fremlagte byggetegninger. Det gjeres oppmerksom pa at dette kan
veere soaknadspliktige titak. Forholdet er ikke videre undersak! i denne rapporten.
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Rapport

Kjekken

Innredning med profilerte fronter.
Benkeplate av treverk.

Platetopp.
@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Overflater vegger - Innredning
ﬁ TG 2 Ventilasjon og avtrekk Det er ikke etablert avirekk i kjakkenet. Dette kan blant annet medfare okt
fuktbelastning | hytten ved matlaging. Etablering av mekanisk avirekk anbefales.

Toalettrom (Ikke vatrom)

Gulvfiate belagt med tregulv.

Vegg og himlingsflater belagt med trepanel

Innredning med profilerte fronter.

Benkeplate av laminat.

Biologisk toalett med demonterbar mekanisk avirekksvifte.
Vaeske samles opp i beholder under hytten,

& TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
QOverflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Ventilasjon - Sanitzerutstyr / innredning

ﬁ Overflater gulv Gulvflaten har noe bruksslitasje.

@vrige rom

Gulvflater belagt med tregulv (skipsgulv i stue).
Vegg og himlingsflater belagt med trepanel.
Slette innerdarer med glassfelt.

Ventilasjon basert pé tilluftsventiler i vinduer.

& TG1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Owerflater himling - Overflater vegger - Innerdarer - Ventilasjon -

ﬁ TG 2 Overflater gulv Gulvflater generelt har nommal bruksslitasje.

Det er registrert fuktmerker i gulv ved og under glassplate under vedovn. Det er utfart
et overflatesek med fuktindikasjonsinstrument | og utenfor omradet med fukimerker.
Fuktspket indikerte hayere fuktighet | omradet med fuktmerker, Noyaktig arsak er ikke
kjent. Ytterligere undersekelser anbefales.

Det er ikke tilgang til inspeksjon av loftsrom over fiat himling. Bygningsdelen kan
derfor ikke vurderes forsvarlig. Etablering av tilkomst for inspeksjon anbefales.

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

Elektrisk anlegg

Stalpipe fra br A
Vedowvn plasserti stue

& Tc1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Skorsteiner inne i boligen - lidsteder inne i boligen

Etasjeskiller - 1. etg.

Etasjeskille av trekonstruksjon.

@ T1G1 Falgende sjekkpunkier er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Skjevhetsmaling

Det er kun registren mindre malbare skjevheter i hytten. Forskjellen meliom hayeste
og laveste punki pa 2,0 meter er pa tilfeldig sted malt til ca. 4 mm | stue/kjokken og
ca. 2mm i soverom 1

ﬁ Skjevhetsmaling

Andre forhold - Bjelkelag.

Bjelkelag i trekonstruksjon, utvendig tettet med asfaltbelagte trefiberplater.

0 TG 2 Annet Trefiberplate i bjelkelag (underside) over fundament til skorstein er ikke tilstrekkelig
festet. Dette kan utgjere et svakt punkt | vindtetting av konstruksjonen. Tiltak
anbefales,
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Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.,
P& generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant.

Er det synlig tegn pé termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pé utette kabelinnfaringer i inntak ogleller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: 2016.
Foreligger det eltilsynrappont fra de siste fem ar: Nei.

Farekommer det at sikringer lases ut: Nei.

Har det vaent brann. branntillep eller varmgang i anlegget: Nei.

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

Har det vaen utfort egeninnsats eller ufagleen arbeid pa det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som falger boligen: Ja.

Beskrivelse av El-anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod. Strommaler plassert i utvendig inntaksskap pé fasade mot sydvest.

@ TG Faelgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

ﬁ Forenklet vurdering av det Det er fremlagt samsvarserklaring for det elektriske anlegget. Denne
elektriske anlegget dokumentasjonen er delvis lagt til grunn for vurderingen av det elekiriske anlegget i
denne rapporten.

Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

Yitervegger i trekonstruksjon, utvendig kledd med liggende trekledning.

& TG1 Frlgende sjekkpunkier er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Konstruksjon - Fasader ink. kledning

Dearer og vinduer

Entréder, terrasseder og vinduer med to-lags glass fra byggear.

G TG 2 Vinduer Vinduer er fra byggedr, og det ma forventes hayere varmetap ira disse vinduene
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfort
stikkpravekontroll pa vinduer hvor apneflukkefunksjon fungerte som forventet
Det er pavist punktert vindusglass i soverom 2. Utskifting ber paregnes.

Darer Yuerdarer er fra byggedr, og det ma forventes hayere varmetap fra disse darene

sammenlignet med darer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfort
stikkprovekontroll pa derer hvor apneflukkefunksjon fungerte som forventet
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Yttertak

Yuenak i saltaksform, utvendig tekket med takshingel.

& Tc1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Inspeksjonsmulighet - TakvinkelTakform - Beslag, renner, nedlap og snefangere - Gesimslasninger - Skorsteiner over
tak

ﬁ Inspeksjonsmulighet

G TG 2 Tekking (undertak, lekter og
yitertekking)
Takgjennomforinger

G TGIU Konstruksjon

Terrasser / platting pa terreng

Taket er inspisert ved a fysisk veere pa taket.

Taktekkingen baerer preg av slitasje og har noe mosevekst. Mosevekst kan pavirke
levetiden negativt
Tekkingen har en alder som tilsier at behov for tiltak bar kunne forventes.

Beslag og tetting rundt gjennomfaeringer baerer preg av alder og slitasje.

Konstruksjonen er lukket og ikke inspisert

Drenering

& TG Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Annet
ﬂ Informasjon Vann dreneres naturlig under hytten.

| falge opplysninger fra eier har bod under hytten alltid veert torr.

Branntekniske vurderinger

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhald opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt pa at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljente kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet b i

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

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon: Ja.

Er det avdekket dpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Opplyller boligen krav 1l rgmningsveier: Ja.

Rom for varig opphold

utstyr. Under er derfor beg: til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Terrasseiveranda rundt hele hytten, Verandaen er belagt med terrassebord og har rekkverk av treverk.

d TG 2 Terrasser pa terreng
(understattet av bjelker /
pilarer)

& 1G3 Annet

G Tau Fundamenter

Grunnmur, fundamenter

Rekkverksheyden er lavere enn 1,0 meter.
Trapp tilknyttet verandaen har kun rekkverk pa en side.
Awvik fra dagens byggteknisk forskrift

Terrassebordene har generell slitasje og stedvise rateskader

Rekkverk mot nordvest er ikke fullstendig. Dette kan medfore sikkerhetsrisiko. Tikak
anbefales.
Sjablongmessig prisanslag: kr 0 - 30 000

Deler av fundamentene er skjult og ikke inspisert.

Hytten star pa pilarer av letiklinkerblokker.

& TG1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Byggegrunn - Fundamenter

(o) Byggegrunn

Fellgrunn.
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Takhayder er malt p4 tilfeldige steder i hytten.
Det er malt mellom 2,21 og 3,22 meter lakhayde.

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Fremilagt plan og snittegninger, datert 26.10.2000.
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem & Ikke aktuelt.

For elekiriske anlegg utfan etter 1999-01-01: Fremilagt samsvarserklaring vedrarende nyanlegg, datert 20.05.2025.

Erklazring om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn Det er i folge opplysninger fra eier ikke utfort eltilsyn i hyiten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Fremlagt do jon fra brann/

myndigheter Sist utfert feiing og tilsyn: 10.07.2020.
ingen registrerte avvik.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant.

holigen ikke er tilkkoblet kormmunal forsyning

Egenerkleeringsskjema Fremlagt, signert og datert 13.05.2025

EIENDOM | 15071791, Granholmen 31, 1747 SKJEBERG
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

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

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

Primaer 1er som P g, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avta:vsmr er skjulte elementer og
er kanskje [kke skiftet siden byggedr. Av den grunn vil disse kunne f& en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjepere om & vaere oppmerksomme
pé at selv om husets synlige overflater fremstar uten swekkelsen har
boligen tross alt itasjer. Helt normale og

vedlikehaldstitak og kostnader ma det alitid tas heyde for nér
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farfigs. De fleste boliger | Norge er av eldre drgang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

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

En vamivannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifiing. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis noyaktig tid for nér levetiden utioper,

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

Itillegg il & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nér det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nedvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan veere hoyst forskjellige, fra & holde noe
under oppsikt til & utfare nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akutthehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Yiterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2
Dette ut fra at titak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nadvendigvis som et akutlhehbv Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er IS ie og med

konsekvenser settes gjeme TG 3

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nytlig & ha
kunnskap om;

Anbefall brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et svaert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. E1 eksempel. Om vann- og aviapsrar lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rorene for de begynner & lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres vaere oppnadd, ber en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er kor j der de(
fukiskader kan finnes, ek e
med varme rom under og kje\lere med innkledde- og cppleklede
murflater (vegger og guiv).

ig er hay risiko for at

Gyldighet

Rapporten skal ikke vare eldre enn 12 méneder (fra befaringsdato). Er
rapponen eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angéende videre
bruk. Hvis rapponten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tilatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporien nenyneﬁ som qrunnlag for ategne

hos Anticimex NUF. Rapporten er
saledes a betrakte som en underwriter-rapport
{risikovurderingsrappon) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

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

Ytiertak besikliges nar stige pa lurhand er reist og forsvarlig sikret, og |
tillegg den bygnit ig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre u\rel\er besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypeiqe\ler 09 krypeloft inspiseres derdel er klargjont for det, og ellers
og forsvarlig i jonsmulighet.

Yiterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilherende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-horetislag og lignende vurdering av energiforbruk,
energimerking, stay, vsbrasloner lydforhold, ladunmal\nger inneklima,
milja, ne,

egnethet),undersekelse av skjulte tekmske anlegg,
armeringskorrasjon, svemmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til seiningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre vinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nedvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg.
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder ogsa f eks, piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand 1il brennbare malerialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand, Besikiigelsen baseres pa

insippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fukisek og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert e-fagmann sitt skjenn. Feil og skader som er skjultefikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende & oppdage p&
denne rapportens undersokelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.

EIENDOM | 15071791, Granholmen 31, 1747 SKIEBERG Side 13/14

Elektrisk anlegg - [Sikringsskap]

i Yttertak - [Taktekking. ]

virg:
Esenibraker or Anpvastky o 31 O eleklisKe |
ut elokirbbe alsiyret or | okl I gjsiden

Kt e LEe o
' Troe g e E{mm3] L
1 e —— oot I
H by iy ® o . et
. gten ooy 1 s e
L3 Bl Aatoemai w EES € et
s 24, sousrom Awtowat B 1 ot
. P ntomat s
¥ e
Elektrisk anlegg - [Kursfortegnelse |
@ Anticimex’ EIENDOM | 15071791, Granholmen 31, 1747 SKJEBERG Side 14/14

f——, s C
rwssingsapnees 1
- %
T aeiewsy. oy
sy
abe



Egenerkleeringsskjema

® Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma STAVLUND AS Oppdragsnr

Adresse Granholmen 31

Postnr. Stex SKJEBERG

Er det dedsbo? Nel C L des navn

N3r kigpte du boligen?

g ved fullmakt? @ Navn hjgmm:

192250077

Hvor lenge har du bodd i r du bodd | boligen W Nei & fa
en? 1
& 810775

Marie Rommetveit

SPBRSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spersmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentars)
1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller

soppskader?
& Nei O] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vaitrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
B Nei O Ja, kun fagleert I Ja, bdde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som
ble gjort av hvem og

Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
FE Nei ] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vart utfort arbeid/kontroll pa vann/aviep?
® Nei [ Ja, kun fagleert [ Ja, bide av faglzert og ufaglzert / egeninnsats [ Ja, kun av ufaglart / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som

ble gjort av hvem og

nar:

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

E Nei [ Ja Kommentar

6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
Nei [0 Ja Kommentar

7. Kjenner du til om det er/har vart skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?
K Nei ] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/riteskader i boligen?
[ Nei & Ja Kommentar | jtan stripe, ukjent hva, under glassplate under peis

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

10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei [ Ja Kommentar

Lifacada?

11. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terr

garasje/t
B Nei [] Ja, kun faglaert Ja, béde av fagleert og ufagleaert / egeninnsats [] Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjar for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

12. Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.
K Nei O Ja, kun faglzert [J Ja, bade av faglaert og ufaglzert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjar for hva som
ble gjort av hvem og
nér:

eler av det elektriske i til forskrift om

13. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anilegget og/eller andre i joner (f.eks. olj 9
sentralfyr, ventilasjon)?

K Nel [] Ja Kommentar

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

15. Kjenner du til om ufaglzerte har utfort arbeider som normalt ber utferes av faglarte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?
B Nei [] Ja Kommentar

16

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
K Nei[Ja

16,1 Har k

17

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

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende till.
Nei [J Ja Kommentar

de eier

19. Selges eiend n med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
¥ Nei[] Ja
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20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.
® Nei ] Ja Kommentar

20,1Er innredningen/utbyggingen godkjent has bygningsmyndighetene?

el Ja Kommer

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

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

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

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veere relevant for kjeper & vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
B Nei [ Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKS]ESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
B Nei (] Ja Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrerende eiendommen som kan medfare okte
felleskostnader/okt felles gjeld?
B4 Nei [ Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?
[ Nei [] J]a Kommentar

kre i iet/laget/selsk (i fell eal eller i andre boliger)?

28. Kjenner du til om det er/har vaert skj
& Nei [J Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

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

leg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjepsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Farsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er kiar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerkleeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinng3else med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp | henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngétt eller fornyet far 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal vaere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, md egenerkizeringsskjemaet signeres pé nytt og
eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendem i felgende tilfeller:

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

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

- nr salget skjer som ledd | sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen | kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For @vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersoke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjepsl § 20 (aksjeboliger).

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

Farsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:

g Jeg ensker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pd det
tidspunkt det fereligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv méneder fer overtagelse. Ved
oppajersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méaneder far
overtakelse, Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger | rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellem personer som bor eller har bodd pé boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstdende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring seke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
holigselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er agsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honerar til
Buysure, Honoraret inngdr i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

O Jeg ensker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar
= Jeq samtykker til bruk av elektronisk kemmunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

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




Du har sekt pi: Knr,: 3105 Gnr.: 1109 Bnr.: 227 Fnr.: Snr.;

Adresse(r):

Gateadresse: Granholmen 31

Gatenr: 26670

Kommune: SARPSBORG

Postkrets: 1747 SKJEBERG
Registreringsenhet:

Stitshs RaHvaE Oppdatert per:12.05.2025 kl.

10.23

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

HIEMMELSOPPLY SNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2024/2004629-1/200 HIEMMEL TIL

26.09.2024 21:00 EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK
Omsetningstype: Annet

ROMMETVEIT HANNE MARIE
F.NR: DEELL:
172

ROMMETVEIT JAN

F.NR: IDEELL:
12

PENGEHEFTELSER

Oversikt over heftelser som antas 4 ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

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

1956/303773-5/3 22.12.1956 BESTEMMELSE OM STRAND
Uteglemt registrert

1698/5921-1/3 11.08,1998

25.09,2024 Arkivref. 24/30391-2
Bestemmelse om badeplass
Rettet etter tingl. §18

Overfort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 227 F

OBLIGASIJON

Belap: NOK 800 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
Overfart fra; KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 8 FNR: §

Overflrt fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 227 F

2009/283472-1/200 23.04.2009 PANTEDOKUMENT

2023/272250-1/200 14.03.2023

11:18

Belep: NOK 1 500 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
Panthaver: DNB
BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 985 621 551
Uomsettelig

Overfort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: § FNR: 8

Overflort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 227F
ELEKTRONISK INNSENDT

** MASSETRANSPORT

FRA: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

TIL: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

TIL: DNB BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 985 621 551
ELEKTRONISK INNSENDT

2012/133294-1/200 15.02.2012 PANTEDOKUMENT

Belop: NOK 700 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
Overfort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: § FNR: 8

Overfort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 227 F
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2022/469852-6/200 03.05.2022
21:00

SERVITUTTER

BESTEMMELSE OM
ELEKTRISKE
LEDNINGER/KABLER
RETTIGHETSHAVER: KNR:
3105 GNR: 1169 BNR: 221
Bestemmelse om vedlikehold av
anlegg/ledninger

GIELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overfort fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 8

Oversikt over servitutter registrert pd eiendommen. En servimtt er en rett il
begrenset bruk av en annens eiendom, cller til 4 hindre en bestemt bruk. T
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift

«Heftelser».

Servitutter i grunn:

1956/303773-2/3 22.12.1956

1961/302231-1/3 26.06.1961

2022/469852-7/200 03,05.2022
21:00

BEST. OM
BAT/BRYGGEPLASS
RETTIGHETSHAVER: KNR:
3105 GNR: 1109 BNR: 8§ ENR: §
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overfart fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 8

ELEKTRISKE KRAFTLINJER
Rettighetshaver: SKIEBERG
EL.VERK

GIELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overtort fra: KNR: 3135 GNR:
1109 BNR: 8

BESTEMMELSE OM
VANN/KLOAKK
RETTIGHETSHAVER: KNR:
3105 GNR: 1109 BNR: 221
Bestemmelse om vedlikehold av
anlegg/ledninger

GRUNNDATA

2024/1609969-1/200
25.06.2024 21:00

EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Servitutter:
2024/2(04629-3/200
26.09.2024 21:00

GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overfart fra: KNR: 3105 GNR:
1109 BNR: 8

FESTENUMMER GITT
BRUKSNUMMER
Sammenslatt med denne
matrikkelenhet:

KNR: 3105 GNR: 1109 BNR: 8
FNR: &

BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

Rettighet hefter i: KNR; 3105
GNR: 1109 BNR: 8



Kartverket
STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD
Bestiller: info@ambita.com Dato
Deres referanse: Henning Hessclberg 192250077 13.05.2025

Vir referanse: 3750641/26391777
Bestilling: C3 2025-05-13 (8) 25

Kopi av dokument fra virt arkiy
Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

303773 3 22.12.1956 BEST. OM BAT/BRYGGEPLASS
BESTEMMELSE OM STRAND
FESTEKONTRAKT - VILKAR

Dokumentet er registrert pi blant annet falgende eiendom:

Knr. Gar. Bor. Far. Sor.
3105 SARPSBORG 1109 8 ] 0

/
H Dokumentet folger vedlagt.
1

[ 1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pd vére nettsider www tinglysing.no. P4
htips:/iseeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsd
gjernc kontakt med virt kundesenter pd telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no
Statens kartverk Tinglysing. Tinglysing - fast eiéndom
Bespgksadresse: Kartvarksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238

Kartverket

STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: Henning Hesselberg 192250077 13.05.2025
Vér referanse: 3750642/26391782

Bestilling: €3 2025-05-13 (8) 27

Kopi av dokument fra vart arkiv
Dere har bedt om en bekrefiet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

303773 3 22.12.1956 BEST. OM BAT/BRYGGEPLASS
BESTEMMELSE OM STRAND
FESTEKONTRAKT - VILKAR

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende ciendom:

Knr. Gur. Bar. For. Snr.
3105 SARPSBORG 1109 8 0 a

[1 Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke [inne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vare nettsider www.tinglysing.no. Pd
htips://seeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vért kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenterel er dpent alle
hverdager fra klokken 09,00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kariverk Tinglysing

W www. kartverket. o |
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besoksadresse: Karlvarksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks BOO Sentrum, 3507 Henafoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 B8 01
E-post: tinglysi na Org sjonsnummer. 971 040 238
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Attestert kopi av dok.nr. 1956/303773/3 Side Lav 4

Uthentet 2025-05-13 09:38

fﬁ_ L. o~ RS e nli7 vpd - 23

Ggrunasnleltekontrakd

Undertegnede Othilie Granholmen, fedt 15/7 1896, og
Astrid Granbolmen, fedt 25/12 1902, bortleler herved il
Heme ©. Serby, fedt ~ “?1}%fen tomt av vér eiendom
Granholmen, girdsnr. lo%, bruksnr. 8, 1 Skjeberg tinglag.

Parsellen som har fatt navnet "Pjellstrand" beskrives
slik:

Delet tar sin begymnelse 1 det nordvestlige hjsrnet fra
x i fjell, derfra 21 meter til x 1 fjell i estlig retning.
Derfra 39 meter 1 syd-sydvest retning il x 1 f£jell, derfra
18 meter 1 vest-nordvest retning til x 1 fjell, derfra til-
bake til utgangspunktet.

Leien skjer pi folgende vilkdr:

1. Leletiden er 50 &r regnet fra 1. juli 1954, med rett for
leieren til fornyelse av leletlden ytterligere 5o &r, og med
rett for grunneleren til regulering av leieforholdet. Med-
delelse om at fornyelse av leletiden begjeres, mA evgis til
grunneieren minat € mnd. for leietidens utlep. Ved leietidens
utlep rydélggleres tomten zv leieren. Hvie sf ikke skjer, kan
grunneileren etter eget valgz, enten ryddiggjere tomten pi
leierens bekostning eller beholde de pd tomten oppiforte byss-—
ninger og anlegg som sin elendom.

2. I &rlig lele betaler leleren kr. 50,00 -kronerfemti-. Lelen
betales ukrevet og forskuddsvis pr. fir, fTorste gang l.ste juli
1954. Safremt kromens realverdi skulle forandres vesentlig
(over 50 points pd Stutistisk Sentralbyrds prisindeks), kan
grunneieren forlange srunnleien rezulert tilsvarende. S&fremt
grunnleien ikke betsles rett-tidig, har grunneieren rett il
med 1 -en- méneds varsel & erklszre featet forbrutt og forlange
tomten ryddiggjort.

3. Parsellen har ikke atrandrett, men leieren har rett til & bade
rd eiendommen pd et for hele leietiden anvist sted. Leiersn md
finne seg i at hen anvises badeplass felles med andre lelsre.

4, Leieren haor rett til & f4 anviet bryggeplass pd elendommen med
rett til der 4 legge biAt. Bryggen skal ikke bygges sterre

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1956/303773/3
Uthentet 2025-05-13 09:38
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en nedvendip for smdibdt. Anvisningen skjer en gang for slle.
Innhegning av tomten skal leieren selv bekoeste og
vedlikeholde.
PA persellen mA ikke uten grunneierens samtykke oppferes mer emn ¢
ett beboeleeshus med nedvendige uthus, Tomten skal anvendes til
landeted. Det er sAledes ikke tillatt uten grunneierens som-
tykke & drive feriokoloni eller lignende eller noen slege
virkeomhet, sd som handel eller bevertningsvirksomhet pd
tomten. Unsdig forstyrrelse av nsboer mi ikke finne cted.
Trer pl parsellen mi ikke hugges. I tilfelle av at trer hugges,
tilfaller disee grunneieren.
Leleren har ikke reott til 4 overdra til andre leieretten til
hele eller on del av tomten eller til & uslge ¢ller bortgi
husene uten st den nye leier eller kjeper or godkjent ev grunn-
eleren, Leieren har ikke uten grunneierens camtykke rett til
for kortere eller lengere tid 4 framleie tomten cller on del
av den til andre ¢ller bortleic husene. Det cr heller ikke
tillatt & la endre bygge & tomten.
741 eikkerhet for grumnleien har grunnelieren 1.ste prioritets
panterett i festoretten med de hus ev enhver art ses nd eller
cenere mitte bli oppfert pd tomten, eventuelt 1 deres LEAUranDE-
sum, mod reti for grunneleren til i samsver med lovgiwvningen
om tvengsfullbyrdelse # ls pantet borteselge ved tvangseuksjon,
idet rett til underretning etter tvengefullbyrdelseslovens
§ 109 og rett til uteettelse etter dens § ill frefalles.
De omkostninger som ar forbundet med demne kontrakts oppreticloe,
tinglysing etc., bares av leieren.

HEontrakten er utstedet i 2 eksemplarer, %t for grunne
eierne og ¢tt for leleren.

Skjeberg den /6— & 195 6.

Som grunneiere: dom leler:

Olil Gpantbeboe it Coni i frud & /{,;,',.

Vi bekrefter et Otilie Grenholmen, Astrid Granholmen og

Hens O. Serby, her undertegnet demne grummleiekontralt i
virt narver, og at de er over 21 &r gamle.
Skjeberg den H—F 1954

2

'.:Jr ,. N 7 ' 7 4 g )
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dokyment, sem €T stempelpliktig etter lov av

Dette ed dobbelt
o/g 1839 § 2 =r 1 stterstenplet h':'_a‘m Ty BV

- tretti ironer
e iz 39,0 BV TRy 8 .
¥one soransk te Gmrmshorg dem 22/12 1936:

Inprid Twadt.
kst.
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STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: mfo@ambita.com

Deres referanse: Henning Hesselberg 192250077
Var referanse: 3750043/26391787

Bestilling: C3 2025-05-13 (8) 26

Kopi av dokument fra virt arkiv
Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
302231 3 25.6.1961 ELEKTRISKE KRAFTLINJER

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bor. For. Sor.
3105 SARPSBORG 1109 8 0 0

[u Dokumentet felger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt, Vi kan ikke finne det i vart arkiv,

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P&

Kartverket

Dato
13.05.2025

https://seeiendom kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsd
gjeme kontakt med vart kundesenter pd telefon 32 11 80 00. Kundesenleret er dpent alle

hverdager fra klokken 09.00 il 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket. no |
‘Statans kartvark Tinglysing, Tinglysing - fast aiendom

Besaksadresse: Kartvarksveien 21 Honafoss, Postadresse: Postboks B00 Sentrum, 3507 Honafoss

Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 1188 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 871 640 238

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1961/302231/3 Side 1av 2
Uthentet 2025-05-13 09:41

SKJEBERG KOMMUNALE

ELEKTRISITETSVERK m-%ﬁ’"

S Fime sorensirivarambedo "(’%

Grunneiererklering P

Vedrerende linjen:

L
Fo i i ’
Undertegnede eier av girden g.nr. !/ e BIBT, ¥
CHL *oton
T C¥rg  pniend uir herved Skiebers kommunale lekrisitotsve
.verkm/- en stedsevarende rett til a ha elektrisk kraftledning over

i
- nedenfor kalt ﬂ:

min eiendom.

den anledning tilsties Everket fulzende reftisheter:

Rett til & bygze kraftledningen i det veseatlige siledes som den nd er stukket
ut og til herunder & kjore fram og sabringe master med fundementer for
disse, til & strekke ledningene mellom mastene, til & anbringe transformato-
rer o. . som E.verket til enhver tid finner nodvendig for sin drift.

L

Reu til & loreta inspeksjoner o vedlikeholds- ox reparasjonsarbeider ved
krattledningen.

3. Rett til nodvendige adkomstveger til linjen, til & bruke stier, gords- og skogs-

veger utenfor linjen til fremskaficlse av materialer, for inspeksjon og ved-
likehold.

4 Rett il langs ledningen & rydde trer eller fjerne andre gieostander i en
bredde av

m. pi hver side av midtlinjen. Hvis hensynet til linjens
hold, tilsyn oz sikkerhet krever siorre omrhder, er dette
wrshilt aviale,

gEINg, v
gjyen:lend for s

3. Retwt til 2 forby at der i en avstand av 10 m. fra nermeste ledning opp-
fores hos eller andre innretninger eller foretas arbeide som E.verket finner kan
vaere generende for ledningen. Gardens eier forplikter seg (il & respekiere
de forskrifter som oppstilles av det offentlige for benyttelse av den grunn
som stoter opp Ll kraftledningen, og til 4 underrette E.verket minst 14 dager
for hogst settes i gang i ledningens amiddelbare neerhet.

B Glirdens eier pltar seg de foran nevote forpliktelser og tilstdr Everkel (e
nevnte rettigheter pi betingelse av at Loverkel vedtar I'oruendt vilkdr:

1. Grunnaeieren beholder eiendomerctten 11} grunnen hvorover ledningen gir o
kan fritt disponere denne til dycking, beiting, framdrift av wume F
med den begrensning som folger av E.verkets foran nevnte rettigheter.
Reparasjonsarbeider ved ledningen over dyrket mack ntfures, sa vidt muliz,
for utsaed og etter innhestuing.

2 For de under post A uevnte rettigheter og for det tap som hermed voldes
grimneieren, betalar arket en gang for alle win slor kr. 2
T tillegg kdnmer den godigjor som skal ytes etter falgende puaki 3,

3. E.verket betaler gar sler tning for den skade som voldes veil se

reparasinner, forandringer eller utvidelser.

elee som etter foreglende punkt tilfaller girdens eier torfaller

1 Den godtgje
& suart repaiasjonsarbeidet er ferdig over eieodommen,

il hetaling s

De trer som bortryddes eller felles p& linjeomradet tilherer grunneieren,
Ryddiggjoring av linjen kan mot vanlig tariffmessig betaling utfores av grunn-
eieren mnen en bestemt frist. 1 motsatt fall utferes dette av E.verket.
Hogst og fjernelse av trer som blir & foreta etter at linjen er satt i drift.
kan E.verket forbeholde seg 4 utfore selv nir melding i henhold til punk!
A.5 er mottatt. Grunneierens plikt til sadun melding inuskjerpes ved Kunn-
gjoring eller sirkulsre en gang Arlig.

i
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6. E.verket forplikter seg til & anbringe u’siper over gjerder som ma passeres
under inspeksjon. Likesd forplikter E.verket seg til 4 sette i stand nedrevne
gierder og A fjerne tilovershlevne materialer, sten, sand o. l. etter anlegget
og senere vedlikehold og reparasjonsarbeider.

7. Utgifter til stemplet papir og tinglesing av denne erklering er gardens eier
uvedkommende.

8. En hver tvist som mdtte oppstd i anledning nerveerende kontrakt skal av-
gjeres ved voldgift etter tvistemilslovens bestemmelser herom. Hvis partene
ikke blir enige om ansettelse av erstatningens sterrelse i de tilfeller sidan

kreves, fastsetter voldgiltsretten ogsd denne
Hvor det slene dreier seg om lse av et gshelop
berer E.verket omkostningene med voldgiften. | evrig bestemmer voldgifis:
retten hvem som skal bere disse.

oo

s 7 5 '-,’tlc-n s 19 &f
F:ier{e: ay g.nr, b.nr
- ( g / A i f oz
7« / tp.cily B ol FE = ics 2lis 4
s === {f#-ﬁu e & folipm,
i e r e i ¢
fodt : - by /5§76

SKJEBERG KOMM, ELEKTRISITETSVERK
/ P
AA ,é/,;@ A

Det_attesteres at underskriftene er skjedd i vint nervaer og at underskriveren
er over 21 Ar.
D. s oo,

e 1 L&+~ g .
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STAVLUND AS

KIRKEBRYGGA 4

1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: infof@ambita.com Dato

Deres referanse: Henning Hesselberg 192250077 13.05.2025

Vir referanse: 3750648/26391815
Bestilling: C3 2025-05-13 (8) 23

Kopi av dokument fra vart arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

2004629 200 26.9.2024 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
SLETTING

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr, Bor. For. Sor.
3105 SARPSBORG 1109 8 0 0

f ,’i Dokumentet falger vedlagt.

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

Det finnes mye nyttig informasjon pé vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seciendom kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsi
gjerne kontakt med vart kundesenter pd telefon 32 11 80 00. Kundesenterel er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 1 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

M www. kartverke.no S
Stalens karlverk Tinglysing, Tinglysing - fast sisndom

Kartverket
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Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing *ot.no O immer: 871 040 238
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Kartverket
STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD
Bestiller: info@ambita.com Dato
Deres referanse: Henning Hesselberg 192250077 13.05.2025

Vir referanse: 3750647/26391810
Bestilling: €3 2025-05-13 (8) 24

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekrefret kopi av felgende dokument [ra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

469852 200 3.5.2022 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
BESTEMMELSE OM BATPLASS/BRYGGEPLASS
BESTEMMELSE OM ELEKTRISKE LEDNINGER/KABLER

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende ciendom:

Knr. Guor. Bnr. Fur. Snr.
3105 SARPSBORG 1109 8 0 0

B/ Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det { virt arkiv.

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

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.lkartverket.no |
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast elendom
Besaksadrassa: Kartvarksveien 21 Henetoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Tedefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 871 040 238

Kartverket
STAVLUND AS
KIRKEBRYGGA 4
1607 FREDRIKSTAD
Bestiller: infof@ambita.com Dato
Deres referanse; Henning Hesselberg 192250077 13.05.2025

Vir referanse: 3750645/26391800

Bestilling: C3 2025-05-13 (8) 29

Kopi av dokument fra virt arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

469852 200 3.5.2022 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
BESTEMMELSE OM BATPLASS/BRYGGEPLASS
BESTEMMELSE OM ELEKTRISKE LEDNINGER/KABLER

Dokumentet er registrert pa blant annet falgende eiendom:

Knr. Gor. Bor. Fnor. Sor.
3105 SARPSBORG 1109 8 0 0

[1 Dokumentet falger vedlagt.

{ ] Dokumentet falger ikke vedlagt, Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vire nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seciendom.kartverket.no er det mulig a se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

H www.kartverket.no |

Statans kariverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartvarksveian 21 Honefoss, Postadrasse: Postooks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tingly .no O wummer: 871 040 238
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Beskrivelse av rettigheter som skal tinglyses.

1. Rett til brysae/bitplass

1100/221 har vett tit batplass ved bryggeanicgpet markert | vediagte kast. 2atplassen skal minst veerg

stor nok il en dayeruisar .

2. Rett til badeplass

1109/221 har rett til 3 benvtte stranda pa 110%8 markert i vedlagle kart sorm badeplass. Retlen til

badeplass or ikke ekskiusiv, og stranda kan ogsa benyttes til bading av andre, Rettigholen medfs

ingen rett tl @ applere innretringar av noe slag, for pksemoel plattinger, badestiper, asv

3, Rett tis adkamst

1109/221 har rett 11l gangadkomst cvar 1109/8 fra brygeeaniegget og frem &t 1108/221 langs traséen
som ar markert i vedlagte kart. P o sider av grensen mellom 1109/8 og 1109/221 falger
adkomstan en trapg i terrenget, jf lagte kart. 13097221 har rett til 3 ha =n del av trappen pa
1108/8 slik som idag. 1109/221 har rett til gangadkamst over 1109/8 fra sjgen like vest for hytta, j
vediagte kart. 1105/221 har ratt tl g2ngadkomst aver LI09/R frs hytta tl badeplassen, jf vedlagte
kart

4. Rett til fremfaring av stramledninger

11097221 har ratt il 3 ha stromledninger over 1109/8. Ledningene skal falge ckuisterende trase

Endring av trasd kan gjares etter samtykke fra 1103/, 1108/221 har ratt til 3 vedlikehelde

fedningene og traséen,

| fremifaring av VAQedninger

1109/221 har rett 2l & ved
bade i 5i¢ 0g pd land. alt ette

rlapsfritt framfere of ha Va-ledninger over L1098, Fremfaringsn kan skjn
ehov, 1109/

1 har rett 1l & vedlikehoide [edningene

\u‘f\ " ‘/“;}nl O!AW“—'
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN
FOR KYSTSONEN 2022-2034

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor
kommunedelplan for kyst: planavgr

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

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

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

Kommunedelplan for kystsonen skal veaere et verktey for 4 bidra til 4 nd méalene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
faringene. Kommunedelplan for kystsonen skal viere et styringsverktgy for detaljplanlegging
og byggesaksbehandling.

a. Kommunedelplan for kystsonen skal sikre en baerekraftig forvaliming av Sarpsborg
kommunes kyst- og sjpomrider.

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

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

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

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

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

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

Reguleringsplaner som ikke omfattes av hensynssone H910 (reguleringsplaner som gjelder
Joran) jf. § 3.6 gjelder sa langt de er i samsvar med kommuneplanen. De supplerer
kommuneplanen ved bestemmelser eller mer detaljerte arealformal. For eksempel kan de angi
omrdder som skal brukes som lekeplasser, parkering, grontomrdder osv. innenfor et bebygd
omrdde som er satt av 1il bebyggelse og anlegg. Ved sammenfallende detaljerte
arealformdl/bestemmelser, gielder kommuneplanen. For eksempel krav om antall
parkeringsplasser.

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 2.1:
Etablering av privat sandstrand/pafviling av sand tillates ikke, jf. pbl § 1-6.

§ 3. HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Hensynssone friluftsliv H530 (j{. pbl § 11-8c¢)

Retningslinje til § 3.1

Innenfor omrdder vist som hensynssone friluftsliv bor det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke friluftstiver.

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

Retningslinje til § 3.2

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

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

Retningslinfe til § 3.3.
Vernebestemmelsene er tilgjengelige { Naturbase (Miljpdirektoratets karttjeneste).

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

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

ii. Riksantikvarens database Askeladden brukes i byggesaksbehandling og
reguleringsarbeid.

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

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

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

Fylgende reguleringsplaner med bestemmelser gjelder foran kommunedelplan for
kystsonen:

Vedtaksdato ‘PlanlD Plannavn

09.07.1984 37003 Sgndre Ullerpy

12,12,1985 35006 Del av Torgauten

15.10.1987 35008 Hgysand spr

27.08.1987 35007 Halvorskogen

05.09.1991 35010 {Borreg.arb. ferichjem
19.06.1997 37004 Falla

22.03.2001 36001 Lokkevika

19.09.2002 37005 Olseng marina

22.05.2003 36002 (Dketangen — Hvitsand - Kilvikholmene
20.11.2003 35016 IE6 Svingenskogen — Skadalen
18.09.2008 35019 Lgien

10.12.2009 35020 Malen
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22.09.2011 37008 Karlspen @stre

14.06.2012 37007 Skjebergkilen marina

12.02.2015 35021 Strandvyollen

11.12.2015 36003 Grimsgy Marina

06.04.2017 37010 Bukkenes

21.06.2018 37011 [Revebukta

26.09.2019 36004 Greesdal feriehjem

17.12.2019 35026 Mglsbakken

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

§ 4.1 Plankrav (jI. pbl 11-9nr. 1)

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

b, Tomrider avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg skal reguleringsplanen omfatte
hele omridet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. T omrader avsatt til navierende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende underformdl, er
felgende unntatt fra plankravet:
i. Utvikling av boligprosjekter med inntil 1 ny boenhet i omrader avsatt til niverende
bebyggelse og anlegg i Kvastebyen (BA-1).

b. T omréder avsatt til fremtidig og ndveerende bebyggelse og anlegg, inkludert tilhgrende
underformdl, som ikke er omfattet av reguleringsplan. er felgende unntatt fra plankravet:
i. Oppfering av ett mindre tilbygg og pdbygg til cksisterende enhet.

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

iii. Utvikling av fritidsholiger i omrader avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse med
feltnummer: F1, F7, F§, F9, F10, F11 og F13.

c. | omrader som omfattes av plankravet i § 4.1 med unntak av «Bruk og vern av sj¢ og
vassdrag, med tilhgrende strandsone» er falgende unntatt fra plankravet:
i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg. fibernett og lignende.

d. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der kommunen
anser kravet om reguleringsplan som épenbart urimelig.
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Retningslinje til § 4.2:

i. Til punkt d: Ved vurderingen om et tiltak kan ha mindre negative konsekvenser for milje og
samfunn skal det ikke bare legges veki pd omfanget, men ogsd de samlede virkningene og
konsekvenser av hele tiltaket. Dette md sees opp mot det omradet tiltaket befinner seg i, samt
om tiltaket kommer i konfliki med for eksempel jordverninteresser, frilufisinieresser,
miljoverninteresser, kulturminner og kulturmiljger, verdifullt kulturlandskap eller
trafikksikkerhetshensyn.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefelge (jI. pbl § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for hindtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal viere opparbeidet
far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullféres pa vinteren skal opparbeidelsen
skje ferstkommende vir. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger og
tilbygg/uthus/garasje lil eksisterende bolig,

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

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

d. Fer brokstillatelse gis i byggesaker, skal renovasjonsforskriften og dens retningslinjer
vare oppfylt.

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

Retningslinje til § 4.4

i. Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestiende av dyrket eller dyrkbar mark skal
Jordloven §§ 9 og 12 fortsatt gjelde fram til det er gitt igangsettingstillatelse 1il tiltak etter
pbl, jf. jordloven § 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 folges opp sd lenge arealene
klassifiseres som jordbruksarealer jf. ARS (fulldyrket jord, overflatedyrketr jord eller
innmarksbeite).

. Pa skogsarealer gjelder skoghruksloven fram il det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl, jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt { reguleringsplanen.
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§ 4.5 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 nr. 2)

Kommunen kan innga utbyggingsavtaler i forbindelse med reguleringsplanarbeid. Avtalene
skal fastsette konkrete lpsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle forhandlinger om
utbyggingsavtaler varsles og gjennomfgres parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan, jf.
bystyresak 99/12.

Retningslinje til § 4.5

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for a fordele kostnader pd en hensikismessig mdte mellom
kommunen og andre aktorer, eksempelvis for d bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig parkfiekeareal. Urbyggingsavtaler bor tas i bruk for i oppnd boligpolitiske mal, for
eksempel for d sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsretr for en begrenset andel av
boligene.

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

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

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

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

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

a. I dpent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader mé det ikke oppfures
fritistiende reklameinnretninger.

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

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

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

65
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§ 4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

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

Arealformal Grunnlag Antall Sykkelplasser
hiloppstillingsplasser
Minimum | Maksimum
Bolig Per boenhet | Min 2
Fritidsbolig* Per enhet 1
Omsorgsbolig | Per boenhet 0,25 | Min |
Hotell, Per rom Lgses i reguleringsplan
campingplass
Forretning Per 100m? BRA 4 Min 3
Kontor Per 100m? BRA 2 Min 3
Smibithavn Per bitplass Lases i reguleringsplan
Industri Per 100mZ BRA | Loses i reguleringsplan
Lager Per 100m? BRA | Leses i reguleringsplan
Restaurant, Per 100mZ BRA 5
forsamlings-
lokale
Bamehage Per ansatt 1 Min |
Per bamn 0.15 0.25
Grunnskole Per ansatt 1 Min |
Per elev Min 0,25

# Gjelder ikke ved riving med pdfplgende oppforing av ny fritidsbolig
Beregnet antall plasser avrundes til niermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser
=1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formil enn det som er nevnt i tabellen lgses gjennom

reguleringsplan.

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

plass.

b. Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan maksimalt 15 %
av eiendommen benyties til parkering pi terrengnivi.

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

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

f. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis ct grgnt preg med for cksempel treer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, hgye hekker rundt omridene skal unngés.

g. Kray til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jr. PBL § 11-9 nr, 3 og 4);
i. Ibolighygg med minst seks boenheter med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av
alle p-plassene i hvert parkeringsanlegg ha fremlagt strom for lading.

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

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

h. Bilparkering med nedvendig mangvreringsareal skal lpses pi egen tomt eller i felles
garasje/pé felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

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

j. Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pé terreng eller i fellesbod.
Byggverk for publikum skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besgkende ner
inngangspartiet, under tak.

Retningslinje til § 4.9:
Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gielder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med
minst en ny boenhet ogleller minst 200 m2 utvidet bruksareal.

§ 4.10 Stay (jf. pbl 11-9 nr, 6)

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

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

¢. Innenfor hensynssoner H210 og H220, eller innenfor gule og rdde stgysoner i det nyeste
stgykartet fra Sarpsborg kommune, gjelder folgende ved etablering av ny bebyggelse med
stay felsomt bruksformdl eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse:

1. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller seknad
om byggetiltak. Stoyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pé bergrte bygninger og
uteoppholdsareal som vil viere ngdvendige for at stdykravene oppfylles.

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

iil. Vurderingene i steyutredningen skal folge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442/2021). Avbgtende tiltak skal veere prosjektert tilstrekkelig
for igangsettingstillatelse kan gis, og tiltak skal veere utfort fgr brukstillatelse kan gis.

d. Dersom omradet ogsi er utsatt for Iuftforurensing skal den totale belastningen vurderes,

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

f. Utendgrs stéyreduserende tiltak mé utformes pd en slik méte at de etter kommunens
skjonn innchar gode visuelle kvaliteter.

Retningslinjer til § 4.10

Til punkt ¢: Om utvidelsen er vesentlig beror blant annet pé type rom/bruk, kvadratmeter og
stoysone (gulfrpd). Selv om utvidelsen ikke er vesentlig bor tiltaket veere stpyisolerende (som
eks. isolerglass) for et best mulig innemiljo.

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

b. Det mi gjgres niermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende tiltak ved
ctablering av ny bebyggelse som er félsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor omrader langs
f@lgende veier:

Ytterkant E6, 65 meter ut.

Retningslinjer til § 4.11

Temakart Luftforurensing, eller det nyeste lufiforurensningskartet fra Sarpsborg kommune,
legges til grunn. Temakartet er wtarbeidet etter retningslinjen for behandling av fuftkvaliter i
arealplanlegging (T-1520). Der inneholder informasjon om luftforurensing i form av
svevestpv (PM10) og nitrogendioksid (NOz) fra trafikk, vedfyring og industri, samt
industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (S02).
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i. I rod sone pd temakart Luftsone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fplsom for
luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrdder og andre vikiige
fortettingsomrader, etter en helsefaglig vurdering.

i, Gul sone pd temakart Lufisone er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet med d
tillate etablering av bebyggelse med bruksformél som er fplsomt for luftforurensning. 1
gul sone skal det legges veki pa at uteoppholdsarealer fdr minimal eksponering og at det
sikres godt inneklima. Dersom ontrddet ogsd er utsat for stey skal den totale
belastningen vurderes.

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

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

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

Retningslinje til § 4.12

i. Kartlagte faresoner for kvikkieireskred er vist som «faresone H310_kartlagt
kvikkleiresone» pd plankartet og pd temakart Grunnforhold.
ii. Aktsomhetsomrdder for steinsprang, snoskred og jord- og flomskred, samt
omrdder med mulighet for marin leire, er vist pi plankartet og temakart
Grunnforhold som:

o Faresone «H310_aktsomhet steinsprang»

s Faresone «H310_aktsomhet snoskred»

o Faresone «H310_aktsomher jord- og flomskred»

e Faresone «H310 _akisomhet marin leire»

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

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

§ 4.13 Flomfare (jf. pbl §§ 28-1 0g 11-8)
a. For alle planer og tiltak i flomutsatte omrader skal faren for flom vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-2 med veiledning,
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b. I omrider vist som faresoner H310 pé plankartet, md det ved utarbeiding av
reguleringsplan og byggesak dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom, jf. krav i
TEK17 § 7-3 med veiledning.

c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvpmmelse oppnis. Temakart Flomveier kan benyttes som
grunnlag for d vurdere naturlige flomveier, Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter
plan- og bygningsloven § 20-1 bergrer et omriide med fare for flom, eller vil skape
nye [lomveier som [plge av planlagt utbygging, skal konsekvenser kartlegges.

d. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retingslinje til § 4.13

Folgende er tatt inn som faresoner H310 pd plankartet, og vist pd temakart Flom:
o Aktsomhetsomrader for flom langs ovrige vassdrag er vist som faresone
«H310_aktsomhet flom vassdrag).
o Akisomhetsomrdder for siormflo kombinert med havnivdstigning (2090-nivd) er
vist som faresone «H310_aktsomhet siormflo».
o [tillegg viser temakart Flomveier (dreneringslinjer) de naturlige veiene vannet
Sfolger.

§ 4.14 Overvannshandtering (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
a. Kommunens veileder for hindtering av overvann skal legges til grunn ved byggespknad
og/eller planlegging av ny bebyggelse.

b. Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og dpent. Dvs. gjennom infiltrasjon og
fordrgyning i grunnen og dpne vannveier, utslipp tl resipient eller pi annen mite utnyttes
som ressurs, slik at vannets naturlige kretslgp opprettholdes og naturens
selvrensningsevne utnyttes.

c. Gdrdsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller astaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.

d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:
i. en beregning av bligrgnn faktor. i trid med Norsk standard 38/45 Bligrenn faktor.
ii. en overvannsplan som viser lgsning for hindtering av overvann. Overvannsplanen skal
vise framtidig nedbgrsmengder og nedvendige tiltak for & hindtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.14
i.  Overvannshandtering ber planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.

ii.  Blagronn faktor: Prosjekter bor oppfyile en blagronn faktor pd minst 0,7 [ omrader for
vesentlig fortetting og minst 0,8 i resten av kommunen, jf. kommunens overvannsveileder.
Eventuelle avvik md begrunnes.
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iii.  Elver og bekker skal som hovedregel ikke Iukkes og skal bevares sa neert opptil sin
naturlige form som mulig.

iv. I planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pdvirkede vassdrag, skal det
vitrderes om vassdraget kan giendpnes og restaureres.

§ 4.15 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl §11-9 nr. 3 0g 5)

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

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

§ 4.16 Grunnforurensing (jt. pbl § 11-9 nr. 6)
a.  Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fere til helse- eller
miljeskade.

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

¢. For bamchager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder folgende:
i. Iforkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomferes undersgkelser av

grumwl‘l B

ii. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det tas praver av overflatejorda niir utelekeomridet er ferdig planert. Dersom noen av
provene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord 1
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomferes. Dette skal
utfgres i henhold til Miljgdirektoratets veiledere. TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

iii. Dersom ny jord tilferes skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kjemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnchager
og lekeplasser», tabell 3 i Miljodirektoratets veileder TA-2261.

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

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

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

Retningslinje til § 4.17

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

§ 4.18 Hpyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9nr, 5 0g 11-8a)
a.  Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for si lave elektromagnetiske felt
som praktisk mulig.

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

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

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

Retningslinje til 4.18
Hoyspentanlegg omfatter hoyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

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

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

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

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

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

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

§ 4.20 Belysning (jf, pbl 11-9 nr, 6)

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

Retningslinjer § 4.20

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

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

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

Retningslinjer til § 4.21

i.  Prinsippene | naturmangfoldioven §§ 8-12 med tithprende veileder skal legges til grunnved
behandling avsaker somkan bervore interesser knyttet til naturmangfoldet. Vurderingene og
vekileggingen av prinsippene skal fremga avsaksutredningen.

ii. Dersom vurderingen etter a. viser at tiltaket berorer interesser knyttet til naturmangfold,
kan kemmunen kreve at disse interessene blir neermere utreder. Kommunen kan ogsd

kreve at alternativvurdering og/eller avbgiende tiltak gjennomyfires.

i

. Som minimum skal Miljedirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. 1 tillegg bor ogsd lokale databaser og kunnskapsmiljper
legges til grunn for beslumingen. Kommunen kan stille krav om underspkelse av
naturmangfold.
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§ 4.22 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
1 100-metersbeltet mot sjg og innenfor forbudsgrense langs vann og vassdrag tillates ikke
plassering av midlertidige og {lyttbare konstruksjoner og anlegg, herunder campingvogner,
telt og lignende.
Unntatt fra forbudet er:

o Plassering av campingvogner, telt og lignende pd omridet avsatt til campingplass.

® Plassering av campingvogn pi bebygd boligeiendom.

e Telting som er tillatt etter friluftsloven.

o Konstruksjoner eller anlegg pi bygge- eller anleggstomt,

» Konstruksjonereller anlegg somerngdvendige for landbruket eller fiskerineringen.

s Navigasjonsinstallasjoner.

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

Retningslinje til § 4.23
i. Bestemmelsesomrddene omjatter:

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

— Landskap i tilknytning til kulturmiljo ihht. rapporten Underlagsdokument for
Sortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljoer med analyse av
egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en nawrmere
beskrivelse av omrddekarakieren og bakgrunn for bestemmelsene.

Viktige kulturlandskap eller kulturmiliger [ fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018.
—  Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015.

il. Bestemmelsene §§ 4.23.1 spesifiserer i hvilke bestemmelsesomrdder fortetting med
nybygg ikke tillates. Hvor dette ikke er angitt, tillates nybygg sé lenge de tilpasser seg
omrddets sarpreg. Forbud mot nybygg omfatter ikke riving og gienreising etter brann
eller annen skade.

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

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

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

Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen ma holdes dpne.

Ved en eventuell utbedring av tv. 130 Oldtidsveien ber det legges vekt pa god veiestetikk
som kan bidra til i forsterke de historiske sammenhengene.

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

Felgende kulturminner er av regional verdi:
¢ Hornnes (de to girdstunene Hormnes vestre gnr. 1006/1 og Kirehormnaes gnr. 1004/3,
samt alléen mellom) — delvis innenfor arcalplanen,

Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse.

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

da.

&

Automatisk fredete kulturminner

i. For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner,
inkludert deres sikringssoner, ma det spkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov
om kulturminner.

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

Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

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

strukturer.

ii.  For kulturminner som i seg selv, eller som del av et kulturmiljg, har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsli spknad om rivning.

iii. Ved endring av cksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljget ikke gir tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.
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iv. Ny bebyggelse, tilbygg og pibygg skal utformes slik at den er tilpasset og ikke blir
dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger
og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk
og arkitektonisk verdi. Omradets seerpregede miljp og karakter skal videreutvikles
med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

v. Tilbakefering av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pé et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakeforing kan kun skje etter tilrddning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning.
Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte
bygningsdeler kan tilbakefgres til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra
eksempler pi tilsvarende bygninger.

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

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

Retningslinjer til § 4.24

Kulturminneplanen viser enkeltbveninger med kulturhistorisk verneverdi. I titlegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke stdr oppfprt i kulturminneplanen
har verneverdi.

i. Til pkt vi: Kulturminner og kulturmiljper av regional og nasjonal verdi inngdr i
bestemmelsesomrdider for bevaring av kulturlandskap H550 eller kultwrmiljo H570.
Bestemmelsene under § 4.23 og § 4.25 presiserer hvilke kulturminner og kulturmiljoer
som har nasjonal eller regional verdi.

i. SEFRAK-bygninger: Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunkter ikke tillugt
spesielle restriksfoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen
verneverdivirdering. Registreringen fungerer mer som el varske om at kommunen bgr la
en vurdering av verneverdien for det eventuelt blir gint tillatelse til i endre, flyite eller
rive bygninger.
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§ 4.25 Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
a. [ alle bestemmelsesomriider for bevaring av kulturmilje, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefpre stedets swrpreg.

b. Ved regulering eller sgknad om nybygg eller vesentlig tilbygg/pibygg/ombygging av
eksisterende bygg innenfor bestemmelsesomriider for bevaring av kulturmiljg, skal
kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.
Det kan kreves fasadeoppriss og/eller tilpasningsanalyse som ogsi viser tilliggende
bebyggelse. Ved regulering eller spknad om nybygg like utenfor et bestemmelsesomriide
bevaring av kulturmilje kan kommunen kreve at kulturmiljget dokumenteres, og at det
redegjores for hvordan verdiene vil bli ivaretatt.

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

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

Retningslinje til § 4.25
Bestemmelsesomidder bevaring av kulturmiljp vises pd temakart Kulturlandskap og
kulturmiljoer. Bestemmelsesomrddene omfatter:
*  Omrdder fra rapporten Underlagsdokument for fortettingssirategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr.
2020.
o Andre viktige kulturmiljoer vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner.

§ 4.25.1 Bestemmelsesomrade H570_01 Haysand

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

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

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

§ 4.26 Deponi (jf. pbl § 11-9pkt. 50g60g § 11-10)
Deponier tillates ikke,
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§ 5 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. pbl §§ 119, 11-
10og L1-11)

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

Arealer avsat til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer ndvzrende og fremtidig
bolighebyggelse, fritidsbebyggelse, forretning, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og toristformal, neringsbebyggelse, idrettsanlegg. andre typer anlegg,
og uteoppholdsarealer,

T omriider som pi plankartet er markert som eksisterende omréder for bebyggelse og anlegg,
er formdlet ikke uttgmmende. Formiilet inkluderer bl.a. lekeplasser, smi friomrider, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomridet.

a. Fgringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omridene:
i. Framtidige hytteomriider som mii reguleres eller fradeles, tabell nr, 4.
ii. Framtidige n@ringsomrader som md reguleres, tabell nr. 5.
iii. Framtidig idrettsomride som ma reguleres, tabell nr. 6.
iv. Framtidige smabathavomrider som ma reguleres, tabell nr. 7.

b. Ved regulering eller spknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt milestokk. Utomhusplanen skal vise:
i. Omsekt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
ii. Eksisterende og planlagt terreng pi eiendommen.
iii. Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.
iv. Gangareal. uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde arealer.
v. Adkomster,
vi. Parkeringsareal for bil og snuplass pi egen grunn.
vii. Parkeringsareal for sykkel.
viil. Bligrenne kvaliteter, inkludert eksisterende treer som skal bevares/felles og ny
vegetasjon.
ix. Gijerder, stgttemurer, levegger/sipyskjermer og andre konstruksjoner.
x. Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med renovasjonskjaretgy.
xi.  Utendgrsbelysning.
Der kommunen finner det ngdvendig vil det kunne kreves ytterligere dokumentasjon.

c. Opplag av biter over 5 m i 100-metersbeltet tillates kun pd omrader avsatt til smabithavn
og bebygde boligeiendommer.

d. Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket Apenbart vil medfore trafikkgkning
som kan fi konsekvenser for trafikksituasjonen i omridet, skal det legges frem en
trafikkutredning basert p blant annet trafikktellinger.

Bestemmelser - kommunedelplan for kystsonen 2022 — 2034, Sarpsborg Side 22 av 36

i. Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pi trafikk.
ii. Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfere for at
trafikkekning kan aksepteres.
Kommunen kan pi bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille rekkefwlgekrayv
om gjennomlgring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus pa lasninger til kollekiiv,
gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates det ikke uthygging i
starre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i reguleringsplaner og seknad
om tiltak.

e. Fremfering av kyststi skal prioriteres 1 alle nye reguleringsplaner der dette er relevant.

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

Detaljreguleringsplan for omride BA-3 - (Bukkholmen) skal kun tillate underformalet
1587 (smdbdtanlegg i sj@ og vassdrag).

as

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

Retningslinjer til § 5.1 f
i. Til pkt d: Med trafikkutredning i denne sammenheng, menes et dokument som beskriver
ndveerende trafikksituasjon i omiddet og fremtidig trafikksituasion i omrdder — bide
ADT, anrall giende, syklende og hvitke kollektivtrafikkipsninger som er tilgjengelig. Det
menes ogsd en beskrivelse av hvilke veilosninger som vil gi trafikksikker og akseptabel
trafikkflyt dersom omsokt/plantagt tiltak gjennomfores.

il. Til pkt h: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belasiningen 1
person tilforer et avlppsanlegg. Med stikktedninger menes enkeltledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(GE pbl § 11-9 nr. Sog 6 og § 11-10)
a. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 300 m? bebygd areal (BYA).

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

¢. Maksimal starrelse per garasje/uthus er 80 m? BY A, Mgne- og gesimshpyde skal ikke
overstige 6 m og 4 m.

d. Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angér
avstand fra kommunal vei med mindre det gir pi bekostning av trafikksikkerheten. 1
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omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres nermere veikant enn 5 m
Postkassestativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende tillates nrmere veikant enn 5 m
uanseltt eksisterende menster i omradet, sa lenge krav om frisikt overholdes.

e. Bebyggelse, herunder ogsa garasjer og stottemurer, mé ikke plasseres neermere offentlig
vann- eller avigpsledninger enn 4 m. Neermere plassering enn 4 m kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

f. Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 forste ledd, skal tilpasses det cksisterende
terrenget og utformes pé en slik méte at det cksponeres minst mulig. Det skal benyttes
naturlilpassede Farger,

g. Bruksendring til fritidsbolig er ikke tillatt.

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

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl § 119 nr. 5 0g § 11-10)
a. I nye reguleringsplaner og ved oppléring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:

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

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

b. Tilbygg/garasjer o.1. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pi
eiendommen ikke kan oppfylles.

c. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
—  Felles oppholdsarealer
—  Private hager
—  lkke overdekkede balkonger og (tak)terrasser
— Regnbed og mindre vanntlater

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

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

g. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal bestd av vegetasjon, naturlig fjell eller vann. Ved
plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for 4 gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

h. Minimum 50 % av uteoppholdsarcalene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for
sigy og luftforurensning,

i. Detskal legges vekt pi kvalitet i materialer og utfprelse, og det skal benyttes varige
miljpvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

Retningslinjer til § 5.1.1.1
i Kravet om weoppholdsareater gielder bide for nyve og eksisterende boenherer ved deling av
eiendom eller fortelting av eksisterende eiendom med flere boenheter.

i, Til pkt. d: Md ogsd sees i sammenheng med §§ 4.100g 4.11.

§ 5.1.1.2 Lekeplasser og matepl

a. Ved regulering og 1 spknad om tillatelse ved oppfering av nye boenheter skal det gjores
rede for plassering av lekearealer 1 henhold til underliggende tabell. Kravet til
narlekeplass/mateplass kommer i tillegg il kravet om sandlekeplass for prosjekter med

25 boenheter eller flere. Lekearealer skal ved regulering avsettes pa planen med eget
formal: 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass Nzarlekeplass/mgteplass
For antall Maks. Min. st@rrelse For antall boenheter Maks. Min. stgrrelse
boenheter avstand avstand
Sm?/boenhet 10m*/enhet
3 boenheter “.1 i RIS 25 boenheter eller .m. HLIE
- 100m Minimum flts 200m Mmmﬁlum
150m° 500m*
Malgruppe: 0-5 ér. Milgruppe: Alle.

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

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

b. Ved ferre en 30 boenheter eller nir boligomridet ligger i spesielt vanskelig terreng med
dirlige adkomstmuligheter, kan sandlekeplass og nierlekeplass slis sammen. Minimum
15m? per boenhet. Avstandskrav er maks. 150 meter.

73



74

Bestemmelser - kommunedelplan for kysisonen 2022 — 2034, Sarpshorg Side 25 av 36

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

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

Retningslinjer til § 5.1.1.2
i.  Kravet om sandlekeplass kan loses som del av MUA for eneboliger. Dette gjelder ikke for
kravet om neerlekeplass.

ii.  Ved uthyggingsprosjekter med flere lekeplasser bor det vurderes a tilpasse lekeplassene
til ulike aldersgrupper.

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

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrider avsatt til bebyggelse og anlegg
a. Fortetting av boliger tillates bare innenfor regulerte omrider, samt omrédet BA-1
(Kvastebyen).

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

§ 5.1.3 Neeringshebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl §
11-9 nr. 5 og 6)
a. Neringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med mdlsetting om rett virksomhet pa rett
sted.

b. Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-0 ferste ledd skal 1 sterst mulig grad tilpasses
det naturlige terrenget. Det skal benyties naturtilpassede farger og ikke- reflekterende
materialer. Bygge og anleggstiltak eksponert mot hovedveier og sjo skal ha hay
arkitektonisk utforming.

c. Dettillates kun handel med smévarer som dekker et lokalt behov, dersom dette er i trdd
med arealformilet,

§ 5.1.4 Bestemmelser om fritidsholiger innenfor omrider avsatt til bebyggelse og anlegg
(f.pbl § 119 nr. 5 0og 6 0g § 11-10)
a. Det dpnes ikke for bygging av fritidsboliger pi ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg, med unntak av omradene F1, F2. F7, F8, FY, F10,
F11,F13 og Fl14.

b. Det &pnes ikke for fradeling av nye hyttetomter eller tilleggsareal til eksisterende
hytteeiendommer, som gjer at disse kan vaere egnet for oppfaring av ny hytteenhet.
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c. Tomtestgrrelsen pa fritidseiendommer skal ikke overstige 1 dekar. Det tillates ikke
fradeling/overfgring av tilleggsareal til eksisterende fritidseiendom eller opprettelse av ny
fritidseiendom som gj@r at tomtestprrelsen overstiger 1000 m2. Unntak er:

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

§ 5.1.4.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens storrelse, pl ing og form
a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2, Bebygd areal (BY A) skal ikke
overstige 160 m* pi tomta.

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

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

o

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

e. Milt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder folgende:
i. Bebyggelsens menchgyde skal ikke overstige 5 m
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3.5 m
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/munehpyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (biide mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal
ikke overstige 5.5 m

f. Riving og gjenoppfiring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.4.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny/tilbygg til fritidshebyggelse skal det legges
vekt pa hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal 1 sterst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bar
flyttes.

Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nazrmere sjgen.
Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjoen skal ikke overstige 14 m.

L=

h. Badestamp, svemmebasseng og lignende kan tillates og inngér som opparbeidet uteareal.
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Badestamp, svemmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

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

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

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

Retningslinjer til § 5.1.4.1

8

iii.

vii.

Viii.

I saker som gjelder innpassing av vdtrom som folge av innlegging av ny
kommunalfforskrifismessig VA-lpsning kan der vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA ur over
begrensningen sart i § 5.1.4.1.

Til pkt b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparii, plariing, terrasse eller veranda
tilknyttet friticdsbolig menes opparbeidede wteoppholdsarealer forbundet 5l fritidsbolig, eller
Sforbundert til fritidsbolig med gangbane pd inniil 5 meter lengde. Gangbane inngar i
wteplassarealet. Pergola efler lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.
Opparbeidel uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte emrdder regnes som opparbeidel
uteplass.

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

Til pkt h: Vann fra badestamp, svommebasseng og lignende er grdvann og skal hdndieres etter

Jorurensningsregelverket.

Til pka j: Unmtak fra forbud mot trapper kan gjores for mindre, terrengtilpassede rrapper eller
trinn i terrenger som er npdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti. God
materialbruk, utforming og fargesetting skal vekilegges.

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

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

enhet.

For soknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det pdregnes et krav
ot reduksjon i bygningsantall.
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ix.  Til pkt I: Ved sprengningsarbeider md det sokes og angis spesifikt antall kubikk steinffjell som

skal sprenges. Det skal vises pd kart hvor sprengningen skal foregd og beskrives pd hvitken mdte.
Sprengning over 3 m’ tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregd pa en skénsom miite.

§ 5.2 Fritids- og turistformdl (jf. pbl § 11-9 0. 1 - 8)
a. Utvidelse av eller vesentlige tiltak pa eksisterende campingplass tillates ikke [wr omridet
inngdr i en reguleringsplan.

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

§ 5.3. Grennstruktur (if, pbl § 11-9nr. 3, 50g 6 0g 11-10)

a.  Gronnstruktur er arealer som inngir i naturomrider, turdrag, friomrider og parker.
Sammenhengende grontdrag, grénne lunger, turveier, omrider for lek og rekreasjon samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og
korridorer ber vaere 30 meter.

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

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

Retningslinje til § 5.3
i Til pkt e.: PE = Personekvivalent. 1 personckvivalent tilsvarer omirent belastningen 1 person
tilfprer et avippsanlegg. Med stikkledninger menes enkeliledninger og samling av
stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

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

b. Tomrider avsatt til LNF-formil tillates tiltak som etter kommunens vurdering er
nodvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksnzring.

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

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

e. Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv tillates under forutsetning av at

tiltaket ikke bergrer dyrket mark, eller er i strid med andre viktige landbruks-. natur- eller

friluftsinteresser.

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

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

a5

h. Planering eller massedeponi tillates kun niir det forflyttes masse som bergrer et areal pi
inntil | dekar.

i. Postkasseslativ, renovasjonsstativ, gjerder og lignende tillates nzrmere veikant enn 5 m
uanselt eksisterende m@nster i omradet, sa lenge krav om frisikt overholdes.

Retningslinjer 1il § 5.4
i. Til pkt b: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i 1rédd med LNF-formdler.

ii. Til pkt. c: Riving og gjenoppfering av boligtkdrbolig, fritidsbolig og neeringsbygg er tillan.

iti. Til pkt ¢: Ved vurderingen av det driftsmessige behovet for oppforing av ny karbolig,
skal det legges avgjorende vekt pd om planlagt drift kan gjennomfpres uten at det
baseltes flere mennesker pa eiendommen.

iv. Til pkt e: Oppforing av karbolig er kun akwuelt @ vurdere i forbindelse med
giennomforing av generasjonsskifte.

v. Til pkt [: PE = Personekvivalent. I personekvivalent tilsvarer omirent belasiningen I
person tilforer et avlopsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling
av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.
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§ 5.4.1 Bestemmelser for landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)
§ 5.4.1.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11
nr.1)

a. Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres 1 samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av kommunen.

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

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

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

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

f. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

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

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

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

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

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre neringsvirksomhet

og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

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

ii.  Virksomheten ikke legger beslag pd bygninger som il enhver tid er npdvendige
for landbruksdriften.

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

iv.  Virksomheten skal ikke tilfpre vesentlig belastning pa omgivelsene.
Virksomheten skal ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fpre

til vesentlig pkt trafikk fra kunder/bespkende og varelevering sammenlignet med
landbruksvirksomhet.

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

Arealer og bygninger som brukes Uil nering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

(3]

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

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

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

i. Til pkt c: For d avgjore om en neringsvirksomhet faller inn under landbruksbegreper
skal veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges 1il grunn.

i. Arealer utendgrs som tas i bruk til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bpr ikke veere stgrre enn 2000 m2.
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§54.28 nelser for boligeiend i LNF-omrader (jf. pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pibygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med inntil 80 m? BY A pii bebygd eiendom, med 6 m og 4 m maksimal
mgne- og gesimshayde mélt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas
samlede bygningsmasse skal ikke overstige 250 m* BYA,

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

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)
Boenhet pi under 80 m® BRA Minst 50 m” per boenhet

Boenhet pi mellom 80 og 100 m* BRA Minst 100 m? per hoenhet
Boenhet pa over 100 m” BRA Minst 150 m” per boenhet

i. Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gjer at kravet om MUA pi
eiendommen ikke kan oppfylles.
ii. Fplgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
« Felles oppholdsarealer
«  Private hager
« Ikke overdekkede balkonger
= Regnbed og mindre vannflater
iii. Fplgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
«  Kjerbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
«  Alt terreng brattere enn 1:3
*  Arealer i réd sone, temakart luftforurensing
*  Arealeri réd sone, temakart for stgy
+  Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter
iv.  Minst 50% av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.
v.  Minst 50% av uteoppholdsarealene skal viere pé terreng.
vi. Minst 50% av uteoppholdsarealene skal bestd av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
vil. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ligge lavere enn grensene for gul sone for
stpy og luftforurensning.
viil. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utferelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

c. Plassering av ny bebyggelse skal vere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar
avstand fra kommunal vei, med mindre det gir pd bekostning av trafikksikkerheten. T
omrader uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres nermere veikant enn 5 m.

d. Bebyggelse, herunder ogsid garasjer og stgttemurer, mi ikke plasseres naermere offentlig
vann- eller avldgpsledning enn 4 m. Nwrmere plassering enn 4 m kan godkjennes av
kommunen under forutsetning av at det foretas npdvendige sikringstiltak.

c. Riving og gjenoppforing av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.4.2. Ved
rivning av eksisterende og oppfaéring av ny/tilbygg til bolighebyggelse skal det Tegges vekt
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pd hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig
vegetasjon skal 1 stgrst mulig utstrekning bevares, Hensynet til disse forhold skal legges til
grunn for vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bor
fyttes.

f.  Frittstiende lyktestolper er ikke tillatt.

g.  Bruksendring til fritidsbebyggelse er ikke tillatt,

h. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fprste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pi en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i
hovedsak ikke. Fyllinger/skjzringer utover 1.5 meter tillates ikke.

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

ii. Til pkt g: Ved sprengningsarbeider md det sokes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pd
hvilken mdte. Sprengning over 3 e tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregd pd en
skdnsom mdte.

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

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

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

b. Bak byggegrense i 100-metersbeltet:

i. Bruksareal (BRA) md til sammen ikke overstige 80 m”. Bebygd areal (BY A) skal ikke
overstige 120 m” p4 tomta.

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

Folgende bestemmelser gielder fritidseiendommer utenfor og innenfor 100-metersbeltet:

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

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

Mialt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder folgende:
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m
il. Gesimshgyden skal ikke overstige 3.5 m
iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/mgnehpyde ikke overstige 4 m
iv. Maksimal fasadehgyde (bide m@ne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal
ikke overstige 5.5 m

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

Gijenoppfaring eller utvidelse av cksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nwrmere sjgen,
Fasadelengder i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 m. Innenfor
byggegrense i 100-metersbeltet skal fasadelengder mot sjden ikke overstige 12 m.

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

Badestamp, svpmmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

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

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

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

. Nye brygger og vesentlige endringer av eksisterende brygger er ikke tillatt. Forbudet

omfatter ikke gjenopplaring etter riving, brann og naturskade pafglgende sesong.
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Retningslinjer til § 5.4.3

i.  Isaker som gjelder innpassing av vatrom som jplge av innlegging av ny
kommumal/forskriftsmessig VA-lpsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m* BRA
ut over begrensningen satt § § 5.4.3.

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

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

iv. Til pkt h: Vann fra badestamp, svémmebasseng og lignende er gravann og skal handteres
etier forurensningsregelverker.

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

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

o

i. Derdet allevede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

viii. For seknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger md det pdregnes
et krav om reduksjon i bygningsantall.

ix. Til pkt I: Ved sprengningsarbeider md det spkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pd kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pd
hvilken mdte. Sprengning over 3 m tillates ikke. Sprengningsarbeidet skal foregd pd en
&'k&ﬂ.\'{]ﬂl U‘l(’iff’.

x. Tl pkt m: Omhandier den delen av brygger som er pé land, se ogsd bestemmelse 5.5.a.

§ 5.5 Bruk og vern av sja og vassdrag, med tilhgrende strandsone

(r.pbl §11-11 pkt3 0g 5)
Omridene er avsatt til bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone,
smibathavn, naturomride og friluftsomride.

a. Nye brygger og vesentlige endringer av cksisterende brygger er ikke tillatt. Forbudet
omfatter ikke gjenoppfaring etter riving, brann og naturskade pifslgende sesong.
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b. Nye bayer og moringer tillates ikke.
¢. Mudring og deponi/dumping tillates ikke.
d. Flytende hytter/husbater tillates ikke.

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

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

Retningslinje for § 5.5
Til pkt a: Omhandler den delen av brygger som er i sjg, se ogsd bestemmelse 5.4.3 m.

§ 5.5.1 Bestemmelser for sméibathavner (jf. pbl §11-9 ogl1-11 pkt 3,4 og 5)

a.  Utvidelse av cksisterende og etablering av nye smabithavner kan ikke tillates fgr anlegget
er del av en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal fastsette smibiithavnens utstrekning
bide i sjg og pit land.

b. Flytende hytter/husbiter tillates ikke.

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

d. Ved regulering av smébéthavn skal behovet for bitutsettingsrampe for smibit pd henger,
samt stativ for kajakk/kano vurderes.

e. Ved regulering til smébathavn med over 100 bétplasser er det krav om tégmmestasjon for
bitlatriner,

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

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

Retningslinje for § 5.5.1
i.  Ved urvidelse av eksisterende smabathavn skal rapporten; Helhetlig kartlegging og
analyse av smébdthavner fra 2013 legges til grunn.
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Side 1av1

[ o | Reguleringsplankart N
\ “ 4 Eiendom:  1109/227 [l
. Adresse: Granholmen 31
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Kartat er produsert fra kommunens best digitalo Kartbaser for amiddet og inneholder viklige oppiysninger om eiendommen og omadet amkring
Presentasjonen av informasjon er | samsvar med nasjonal standard Kartet kan innehoide feil, mangler eller awvik | forhoid til kravene | oppgitt standand
Kartet kan lkke benyites til andre formdl enn det formlet det er utlevert til uien samiykke fra kommunen |1 lov am Andsverk

Det kan forekomme omrader med requleringsplaner som ikke er dighalised. Dersom det ikke er ireff pa en reguleringsplan ogleller bebyggslsesplan,
sjekk likevel planragisterst for omradet




Tegnforklaring

Grunnkart

Eiendom: 1109/227

/
Adresse:  Granholmen 31 .
Dato: 12.05.2025
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Dette kartet kan ikke brukes som

Det tas forbehold om at det kan forekomime f

g

feil, mangler eller awvik | kartef. Spesielt gjelder dette usikre efendomsgrenser.
for sii i
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Kommuneplan
Eiendom: 1109/227
Adresse: Granholmen 31
Utskriftsdato: 12.05.2025
Sarpsborg kommune | Mélestokk:  1:1000 UiM=a2

Tegnforklaring
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Kartat er produsert fra kommunens best digitale kartbaser for omrddat og inneholder viklige opplysninger om eiendommen og omidel amkring
Present er i samsvar med

Kartet kan Inneholde feli, mangler eller avvik | forold i kravens i oppgitt standard.

Kaniet kan ikke benyttes til andre farmal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om dndsverk.




Eiendomsrapport (Datakide: Oppdatert kopi av matrikielen) A Norkart

Sarpsberg kommune: Grunneiendom 3105-1109/227
Utskriftsdato: 12.05.2025 10:20

Del tas forbehold om riktigheten eller av i detle dokumentel. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyltes som grunniag for beslulninger.

Bruksnavn Beregnet areal £63.1
Etablert dato 20.06.2024 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 28.09.2024 Historisk arealkilde ke oppgit (0
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
[ Tinglyst [ Del i samla fast eiendam Grunnforurensning
|/ Bestdende | |Under sammensliing [ | Kulturminng
[ Seksjonert [ |Klage er anmerket [ Ikke fulliert oppmalingsforr. Frist fulifering:
[ Harfester [ |Jordskilte er krevd [ IManged ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr dato Kom. saksref. Tingl.status Inwolverte
Forretningsiype M.erdato  Annen ref. Endr.dalo Berorle
Oppreit ny grunneiendom fra 31.05,2024  24/03008 Tinglyst 1109/8 (-663,1), 1109/227 {863, 1), 3105-1109/8/8
festegrunn 20,06.2024 P&B:oppm-24/00579 27.06.2024 {Tidligere festegrunn)
Oppmélingsforr.

Teiger (Koordinatsystemn: EUREF89 UTM Sone 32)

[Typateig 3 ¥ H  Hiwsig Ber. arsal Aralmerknad |
|Eisndomsteig 6558850.03 62475963 Ja 6631 |
Tinglyste eierforhold
Navn Aolle. Adresse Status
0 Andel Poststed Kategori
ROMMETVEIT HANNE MARIE Hjemmsishaver (H) FRYDENLUNDVEIEN 88 Bosati (B)
F250157°"*** 12 1784 1784 HALDEN
ROMMETVEIT JAN Hiemmelshaver (H) FRYDENLUNDVEIEN 88 Bosall (B)
F300760° 112 1784 1784 HALDEN
Vegadresse: Granholmen 31 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1747 SKJEBERG Kirkesogn 02020206 Sondre Skjeberg
Grunnkrets 1202 Lokkevika Tetisted
Valgkrets 11 Skjeberg
N [Bygningsnr Lor Type Bygningssiatus Daio
1 18294001 Fritidsbygoihytlerscmmerh, of (181) Tatt i bruk (TB) 19.09.2002
2 145935342 Frilidsbygafhytiersommerh, ol (161) Bygning revel'brent {BR)

1: Bygning 18294001: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Tatt i bruk 19.09.2002

NORKART AS, Hoftsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 834 161 181) Side1av3

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelsn)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1109/227

#. Norkart
Utskriftsdato: 12.05.2025 10:20

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er naering () BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet &8

Kulturminne Nei BRA Totalt 68

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vamnforsyning Privat ikke innlagt BTA Totalt

Aviop Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Eleklrisitet Ululistendig areal Nei

s Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningssiatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatalsa 29.08.2001 |05.10.2001

Igangsattingstillatelse 20082001 |03.10.2002

Tatt | bruk. 19.09.2002 |03.10.2002

Bruksenheter
[Type [Adresse [Brenhet [Eiendom [BRA [Rom [Bad [wo [Kiokkentiigang |
|Fritiasboiig |Granhaimen 31 [Hot01 | 11097227 |88 Jo lo o |Kiakken |
Etasjer
[Etasje [Ant. boenh. [BRA Bollg [BRA Annet [Sum BRA [BTA Bolig [BTA Annel [Sum BTA |
[Hot Jo lo |68 |68 lo Jo [o |
2: Bygning 145935342: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Bygning revet/brent

Bygningsdata

Nzringsgruppe Annet som ikke ar naring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 30

Kulturminne Nei BRA Tolall 30

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totall

Aviep Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elekirisitel Ululistenig areal Nei

Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Eleklrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk
|Bygnhgss!atus 1Dalo lFteg‘dam J
[Byaning revevbrent | |27.042008 |

Bruksenheter

[Type [Adresse [Brenhet [Eiendom [era [Rom  [Bad  [WC  [Kjokkentiigang
[Unummarert | |- [1108/227 [ 3 |- 5 5

Etasjer

[Etasie  ant. boenh. [BRA Bolig [BRA Annet [Sum BRA [BTA Bolig [BTA Annet [Sum BTA
MORKART AS, Holtsveien 4, D275 OSLO (Org.nr. 834 161 181) Side 2 av 3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsberg kommune: Grunneiendom 3105-1109/227

A, Norkart

Ulskriftsdato: 12.05.2025 10:20

[Ho1 Jo Jo [30

30

Jo

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

Sidedav3

Omradeanalyse 4. Norkart

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

Eiendom 31051109/227
Utskriftsdato 12.05.2025 Antall datasett [1

© 100-METERSSONE SJ@ © Kommunedelplan
© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© FOREL@PIG HENSYNSSONE BORREGAARD © Forsiag kommunedelplan Intercity Rolvsoy - Borg bryggerier

O Gulliste © Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad Sarpsbarg
© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru © KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036
© Kulturminner - Kulturmiljoer © Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
© Kulturminner - SEFRAK © Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE © KVIKKLEIRE
© Oppheving av reguleringsplaner © REGULERINGSPLAN
© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID © VERNEVERDIVURDERING
Moirkart Omrdoznaly idn 1avd




[ ilde [ sarpsborg kommune [ version [16.01.2025

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor 100-meters sanen langs sjsen. Se kommunedelplan for kystsane for B 100 - meterssone '
mer informasjon. o

Norkan Omrdeanaly: 52025

[Kilde [11.04.2025

Om datasettet Tegnforklaring

Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygni §11. Alle erpalagtahaen | ey e s s s
arealplan som viser omréder for vern og crmrader for bruk. Kemuneplanens arealdel er den fysiske: TSI m———n——
delen av kommuneplanen og verktoyet for & n& malene | kommuneplanens samiunnsdel. Plankartel er | 7™ i

juridisk bindende og er en del av hjiemmelsdokumentet for & styre den fysiske utviklingen gjennom L T

detaljplanlegging og byggesaksbehandling. Plankartene ma leses sammen med de juridiske

bestermmelsene for planen om planbeskriveisen som beskriver inlensjonene i planen. Selv om arealplanen viser en varighet p4 12 &r, vil planen
revideres fiere ganger i perioden og omraders bruk, vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen. Planens omiattende varighet er for & dra opp
hovedrammene for en lengre planperiode.

Kommuneplanomrade

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

Formalsomrade

(1) Naveerende (5200) LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller neeringsbebyggelse, mv
Faresone

Fare Hensynsonenavn

{320) Flomfare H320 Stormfio1000aar

Norkan Omrideanalyse
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kemmune Versjon 16.12.2023

‘Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | [ Stort sett fravesrende
lasmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

m J Utskriftsdato: 12.05.2025
| I Sarpsborg kommune

\“, Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

" Telefon: 69 10 80 00

Vann og avlep med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdrag! 1s under og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr, 3105 | Gardsnr. ‘ 1109 ‘ Bruksnr. | 227 | Festenr, ‘ ‘ Seksjonsnr,
Adresse Granholmen 31, 1747 SKJEBERG

Informasjon om vann/avlep registrert pa eiendommen

Malernummer | Stand | Dato | Avlesningstype

Ingen treff pa vannmélere.

Offentlig vann Nei
Offentlig aviep Nei
Privat septikanlegg Nei

Objekter
Mulighet for marin leire Losmassetype
Stort sell fravaerende Bart fjell

| FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i detle dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



Utskriftsdato: 12.05.2025

\ ﬁ } Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
Kilde: Sarpsborg kommune

EM §6-7 Oppdrag 1s under og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3105 | Gardsnr. ‘ 1109 ‘ Bruksnr. | 227 | Festenr, ‘ ‘ Seksjonsnr,
Bruksenhetld 26894239 Bygningstype Fritidsbolig

Bygningsnummer 18294001 Bruksenhetsnummer HO0101

Bygningstatus Tatti bruk Bruksenhetsadresse Granholmen 31, 1747 SKJEBERG

Situasjon
Roykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
1] 1 "] 1 0 Q
lldsteder
Plassering Type Produsent Modell
1 etasje Vedovn Contura Contura 510
Siste utferte tiltak
Siste utferte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklep
Dato Type Dato Type
10.07.2020 Tilsyn fritidseiendom 10.07.2020 Feiing fritidseiendom

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.
Informasjon for bruksenhetld 26894239

Bygningstatus Bygning revet/brent Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26997812.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:
Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som foige av at disse
opplysningene benytles som grunniag for beslutninger.

Bruksenhetld 26997812 Bygningstype Unummerert

Bygningsnummer 145935342 Bruksenhetsnummer 0000
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m } Utskriftsdato: 12.05.2025
| | Sarpsborg kommune

\'\“’ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

" Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdrag 15 Unders og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. ‘ 1109 ‘ Bruksnr. | 227 | Festenr, ‘ ‘ Seksjonsnr,
Adresse Granholmen 31, 1747 SKJEBERG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et &r for dret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjordret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil nermalt ha en prisekning hvert &r, samt at forbruk pé ulike tienester kan variere fra &r til &r.

Gebyr Fakturert belop i 2024
Eiendomsskatt 10 509,00 kr
Feiing 512,00 kr
Renovasjon 2 030,00 kr
Sum 13 051,00 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pd eiendommen innevasrende ar

Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar .
Eiendomsskatt Fritidseiendom 2919300 o/oo 3,80 kr " 0% 10 509,00 kr 5 254,50 kr
Tilsyn/fyringsgebyr 1lep 533,00 kr 1A 0% 533,00 kr 299,75 kr
Renovasjonsgebyr fritidselendom 1stk | 2030,00 kr 11 0% 2 030,00 kr 1 015,00 kr
Sum 13 072,00 kr 6 569,25 kr .

Lapende gebyr brukes for & fordele en &rlig kostnad pa flere innbetalinger.

Belap for vann, aviep og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen er bestemt redusert til 15% men tidspunkt er ikke fastsatt.
Prognosen er basert pa fjordrets gebyrer og avvik kan derfor forekomme.

Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre belgp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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

SARPSBORG KOMMUNE

Melding om administrativt vedtak.

Byggmester Bjern Larsen eftf
Raschepranga 18

1767 Halden

Deres ref.; Virref.: Dato:
00/6557/22/HQ 01/10/02
142 &18

Ferdigattest fritidsbolig - gnr 1109 bnr 8 for 8, Granholmen - tiltakshaver:
Jan Rommetveit.

Saksopplysninger/utredning:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 99 gis ferdigattest for ovennevnte tiltak.

Ferdigattesten gis pi grunnlag av anmodning om ferdigattest, datert 21.08.2002 fra ansvarlig
soker.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pd
myndighetenes avslutning av saken.

1 folge kontrollerklaring fra ansvarlig kontrollerende er det ikke registrert mangler,

H GG A Qu AN
Havard Qvam
Jurist

Kopt til tiltakshaver: Jan Rommeltveit, Kalkspatveien 3, 1784 Halden.
GAB-ansvarlig, Avgiftsregister, Feiervesenet

Saksbehandler: Havard Qvam, Byggesaksavdelingen

Sarpsborg kommune Teknisk sektor

Postboks 237, 1702 SARPSBORG Byggesaksavdelingen

TI sentralb.: 69 11 6000 Telefax: 69 1500 13 Skjcberg ridhus

Informasjon t1f: 69 11 60 11 TIf: 69 11 6520 Telefax: 69 11 6548

E-post: postmottak@sarpsborg.com Web: www sarpsborg.com Besoksadresse: Skjcherg riidhus, Radhusveien 17

Foretaksregisterct NO 938 801 363 MVA



yaningsnr | Fommunens saksnr |

Anmoding om ferdigattest i
eller midlertidig brukstillatelse el
1 av1

plan- og byggningsioven (pbl) § 99

Hva anmodes det om midlertidig brukstillateise for?

&Hﬂe titaket Planiagt dato for anmodning om ferdigatiest: SNAREST ' - o o VEDLEGG 1
| e~ |
[ [7oslor aytitaiat S| =
[Besknv hvilken del av titaket det anmodes om midleridig brukstilatelse for ‘ ‘g'
Gjenstiende arbeider
Tuimhﬂu-rbadwwmmmlmmﬁd‘m. Dato for tidligere —————— = = E”.
dersom titaket snskes oppdel i flere brukstilatelser e —_—— z

\
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| |
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F'Wda!ohsnmmngmnrudw | IUU“ICH} | <
s S T et < e e e H
> Oppvarming Energikilde === —i
] oy | e | |varmegruppe [ ke retevant .
| | sentraharmeantogg | _|Olje, parafin eller annen fiylende brensel [ Gass
T e [ |Biobrensel (ved, fiser o) || Fermvarme -
"~ vedown, kamin 1) | |solenergi |Annen W)
g
Beslrivolse v vediogg | Guppe N fra - i Py -
Kart og stuasjonsplan, hwis endringer  forhold tl latelse D N ‘.7'” =
Redegjarelser og tegninger, his endringer i forholc t tilateise OoR |
Kontrollerkderinger G 1 6
Bekreftelser Ira andre offentige myndigheter 1 [+
J J |
| Bystein mns!n |
@ NBR . 5167 Juni-2001 odining om ferdigatest eller midertidig bruksti Byggsale as
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Nabolagsprofil

Granholmen 31

Avstand til sjo Havner i omradet
21m * Sarpsborg Marina
iy Drivstoff
Offentlig transport Aktiviteter
+ Lekevollkrysset/Inspiria 19 min & Lekkevika badeplass & min % "
Totalt 21 ulike linjer 21 km . e
Heysand badeplass 9 min &
+ Sarpsborg bussterminal 21 min & . )
Tatalt 28 ulle linjer 203 km Sporty Minigolf 9 min‘s
8 Sarpsborg stasjon 22 min & Isi Bar 9 min &
Linje RE2Q 204 km
B Halden stasjon 22 min &
Linje RE20 19.6 km Sport
& Make fergeleie 12.4km @ Sandvika - Hoysand 8 min &
Linje 801 Sanduolleyball 5.6 km
@  Molvikveien ballakke T min &
= Ballspill 1 km
Avstand til byer
Family Sportsklubb Iseveien Senter 19 min & 2o
arpst 21 min & i
Sereatang ‘ & InterPadel Sarpsborg 18 min & i -
Halden 22 min & 32
Fredrikstad 32min & . % fl ~ q
Dagligvare e e P |
Oslo 1118 min & il 2 ; .
Rema 1000 Skjeberg L —
" 27 501
Ladepunkt for el-bil Rema 1000 Svinesundparken 11 min & i !
& Skjeberg folkehayskole - @stfold f.. 11 min & ;
& Recharge Shell Svinesund 12 min & Varer!Tjenester & >
B AMFIBorg 17 min @ 2070 o ‘
)
.\
B Serlie Torget 18 min & 3 !
@ Ditt apotek Svinesundparken 11 min & A nhiclinen {
¥ Halden Vinmonopol 21 min &
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ENERGIATTEST

\\//
;})Aé:- enova

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Adresse Granholmen 31
Pastnummer 1747
Sted SHJEBERG
Kammunenawn Sampsborg
Gardsnummer 1109
Bruksnummer 227
Seksjonsnummer  —
Andaisnummer -
Fostenummer =
Bygningsnummer 15294001
Bruksenhetsnummer  HO101

5.124870
Dsto 22052025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakier og en opp-

varmir Kt

. se i figuren. En

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

akteren angir hvor i iv boligen er,
inkludert oppvarming: . Energil er

beregnet ul 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

D
4l :2
3
im M)
H
I.Ilé
HEN
Hay andel Lav andel

Oppvarmingskarakter(andsl sl og fassilt)

Energibehavet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet ag malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersomn:

Gode energivaner

Ved 4 falge enkle tips kan du redusere ditl energibehov,
men detie vil ikke pavirke boligens energimerke

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- fazrre personer enn del som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele dret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pé boligen

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales felgende energieffektiviserende tiltak. Dette

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre e

eller utskifting av teknisk utstyr.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget efter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av eleklrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hay andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til ekt bruk

av varmepumper, i og fj

‘Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 1 978 kWh pr. ar

Milt energibruk er giennomsnittet av hvor mye
energ boligen har brukt de siste tre drene.
Det er oppgitt at det | gjennomsnitt er brukt:

653 kWh elektrisitet 0 kWh flernvarme
0 liter olje/parafin 0 Snv gass
0 kg bio (pellets/halm/flis) 900 liter ved

Tiltaksliste (For full beskrivelse av titakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Luft kort og effektivt
- 8la el.apparater helt av

- og yring av
- Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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 fukiskader og
derfor kantaktes for & vurdere tiltakene narmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomiaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. htips:/www.enova.no/energimerkingfom-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Byagningskategori: smahus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggear 2002
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 85

Ant, etg. med oppv, BRA: 1
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon  Periodisk avirekk

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn pd www.enova.no/energimerking, og logge

inn via |D-porten/Altinn. P4 siden "Eiendommer" kan du

sake opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For 4 se detaljer for en balig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk”

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunniag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgiti, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmeiodene

for energikarakteren baserer seg p& NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester |
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen,

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmél om energr Y nngen
efler gj ing av energit v g og
tilskuddsordninger kan rettes il Enova Svarer pa

fif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https:/www enova nofenergimerking/om-energimerkeo g

y b

itiene kirng er by
energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www .enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Termostat- og yring av ag

Snesmelleanleggel er kun manuelt styrt, eller siyres kun etler lufttemperatur. Det installeres automalikk slik at
sn@smelteanlegget bide er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler | bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften. Snesmelteanlegget akiiveres kun ved behov dvs.ndr det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 2: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 Wiilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige giadelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8 000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

Del kan monteres fotocelle pd ulebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etler dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar p ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa matorvarmeren slik at den ikke star pd mer enn nadvendig.

Brukertiltak

Tiftak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Lufi heller kort og effektivi, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjaling av gulv, tak og vegger,

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slés helt av.

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Spar strom pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nadvendig og sl& ned varmen nar det har begynt 4 koke, SI4 av kjskkenventilatoren nér det ikke
lenger er behov. Bruk av microbalgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frassenmat i kjgleskapet Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre unagdvendig energibruk og for hey temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor p3 baksiden
S14 av kaffetraker ndr kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvask kinen har innebygde

oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet eker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregér i feil temperatur.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen f@r bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk spareparer

Si4 av lys i rom som ikke er i bruk. Utnyll dagslysel. Bruk sparepaerer, spesielt lil ulelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pA motorvarmeren slik at den ikke stir p& mer enn nadvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W ilsvarer gladelamper pd henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessulen lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar avipa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slds av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt aw/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikl slik at ilegget bade er ir- 0g
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energikiasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nd varer som gér ekstra langt | 4 vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for 4 skille de gode fra de ekstra gode produkiene

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

Ha en moderal innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovel med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn 1il & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myagspiralireyk eller stearinlys). Sell ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i 4 sirkulere, Trekk for gardiner
‘0g persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjiennom vinduene.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner

Elekiriske varmeowner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / natisenkning av temperaturen
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ellermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det
wurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Ew. eldre elekiriske varmeovner uten termostat skifles ul med nye termostatregulerte ovner med lidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pd bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes 4 montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh, av luftens relative fuktighet og reduserer den tolale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmelapet,

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister, Lister i silikon- eller EFDM-gummi gir beste resultat.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa &pne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal Ias og ngkler til disse medfglige.

22. GARASIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet,
Forbrukerrédet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som for-
brukermyndighetene og organisasjonene anbefaler be-
nyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
0gsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilkny-
ttet budgivning. Fer det legges inn bud pa eiendommen
oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant infor-
masjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppga-
ve og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. P& forespersel vil megler opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogséa
budforheyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
For formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legiti-
masjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud
menes 0gsé elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.
| forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, sa langt det er nedvendig, a orientere oppdragsgiver,
budgivere og avrige interessenter om bud og forbehold. Det bar ikke
gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom
bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil
megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i

punkt 4.

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve
kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for
budgiver a bevare sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



BUDSKJEMA

Bud mottatt: / - kl: .
Oppdragsnr: 1892250077
Adresse: Granholmen 31, 1747 Skjeberg
Betegnelse: Gnr. 1108, Bnr. 227, Sarpsborg kommune.
Gis herved bud stort kr. skriver
Budet er bindende til dato / - kl: onsket overtagelse:

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

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den foreld ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1392 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
Lén (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

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

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

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

STAVLUND AS TIf: 68302450 fredrikstad{@staviund.no

Salgsoppgaven er opprettet 06.06.2025 og utformet iht. ’
Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.







