CI Gjensidige ‘l\

Egenerklaering

Tyren 13, 2165 HVAM 09 Mar 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Tyren 13 Tyren 13

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Februar 2018

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Min datter har 1&nt leiligheten min det siste &ret, men jeg har bodd der siden 2018

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Fremtind Forsikring AS-70

Infor masjon om selger
Selger

@stby, Yvonne Jeanette

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget
Termostaten p& hovedbadet i 2.etg ble byttet februar 2026

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra oginn, eller er det sett andretegn til fukt?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
4 | din Ieilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
411  Navnpdarbeid
Nytt arbeid
412  Arsall
2018
413 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat ] Ufaglaat
414 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
En rutei stuen sprakk og ble byttet etter ca 1/2 &r etter innflytting 2018, to nye ruter er sprukket i stue og glassmester har tatt mal og jeg venter pa
at arbeidet skal utfgres/rutene skal byttes
415 Hvilket firma utfertejobben?
Gjensidige
416  Har du dokumentason pa arbeidet?
Lo Nei
Kjeller
5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?

[Jaa  [XIne
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8 Er det utfert arbeid med drenering?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfart arbeid pa det elektriske anlegget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

Rear

11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

18

Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
[ Nei

27 Er det utfart radonmaling?

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettdaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger
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31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestér av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 28230619
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D Anticimex’

Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Tyren 13

2165 HVAM

Gnr./Bnr.: 79/314

Nes kommune

Rapportdato: 17.03.2026
Befaringsdato: 11.03.2026
Referansenummer: 15079071

Areal

Kjedet enebolig
Bruksareal: 189 m? (BRA-i: 183 m?)

Totalt bruksareal: 189 m? (BRA-i: 183 m?)

Levert av Anticimex AS

TIf: 41414128
www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

&  EspenH Amundsen

L 41232709



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ 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 utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé 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 sterre skader eller falgeskader.
f._|\ 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 utbedring 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 pristilbud 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 gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 11.03.2026 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15079071 Gate/vei adresse Tyren 13
Meglerforetakets oppdragsnummer  202-26-0027 Postnummer/sted 2165 HVAM
Hjemmelshaver/selger Yvonne Jeanette @stby Kommune 3228 - Nes
Bygningssakkyndig inspektar Espen H Amundsen Gnr./Bnr.: 79/314

Tilstede pa befaringen Nekkelbefaring Seksjonsnr. 30

Utvendige snadekte flater Ja Tomt Eiet tomt: 8203 m?
Utetemperatur 2°C

Rapportdato 17.03.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging
Kjedet enebolig 2017

Tomtebeskrivelse

Kjedet enebolig beliggende pa Hvam, i Nes kommune. Sameiet har felles tomt. Tomtearealet er opparbeidet med asfalterte internveier, plenarealer,
prydbusker, traer og diverse beplantning. Adkomst til boligen skjer via utvendig trapp.

Byggemate

Bolig oppfert i 2017. Grunnmur og baerende konstruksjoner av betong. Skillende dekker av lettklinkerelementer. Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd
med trepanel. Flatt yttertak utvendig tekket med takpapp/membran. Ytterder med glassfelt. Ytterder av tre. Vinduer av tre med to-lags og tre-lags glass.
Balkongderer med karmer av tre med to-lags glass. Boligen ventileres hovedsakelig giennom et mekanisk balansert ventilasjonssystem.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom bruk av elektrisitet i form av stedvise panelovner, gulvvarme i vatrommene og luft til luft
varmepumpe i stue/kjekken samt vedfyring i form av peisovn i stue/kjekken.

Boligen inneholder
2. etasje: entré, kontor, soverom, bad, vaskerom, bod. Utgang fra stue/kjekken til balkong. Utgang fra entré til balkong.

3. etasje: gang, tre soverom, bod, bad, stue. Utgang fra gang til balkong.

Takterrasse med adkomst via balkong i 3.etasje.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Vatrom - Bad 3.etasje

Vatrom - Vaskerom 2.etasje

Tekniske anlegg

Andre rom

Vinduer og ytterderer

® Anticimex’

PO BBDBDDD D :

Kontrollpunkt

Tettesjiktets tilslutning til sluk

Avlap (inkl. sluk)

Slukets tilkomstmulighet for rengjering
Tettesjiktets tilslutning til sluk

Avlap (inkl. sluk)

Slukets tilkomstmulighet for rengjering

Varmepumper

Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter)

Overflate vegg

Ytterderer og omramming

EIENDOM | 15079071, Tyren 13, 2165 HVAM
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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 arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

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

Eksternt bruksareal (BRA-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 terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (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, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles 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, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, 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 himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere 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 vaere i 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 under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. 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 pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

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

Bruksareal (BRA)

Kiedet eneboli Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
’ & (BRA - i) (BRA - ) (BRA - b) Etasje (TBA)
l.etasje 6 6
Bod
2.etasje 97 97 56
Entré, kontor, Balkonger
soverom, vaskerom,
stue/kjekken, bod
3.etasje 86 86 13
Gang, tre soverom, Balkong
stue, bad,bod.
4. etasje 56
Takterrasse
SUM 183 6 189 125
Total bruksareal: 189 m?
Kommentar til arealmalingen
Balkong i 2.etasje oppmalt til 43 m2 (TBA).
Balkong i 2.etasje oppmalt til 13 m2 (TBA).
Balkong i 3.etasje oppmalt til 13 m2 (TBA).
Takterrasse er oppmalt til 56 m2 (TBA).
Boligen disponerer en bod pa 6 m2 (BRA-E) i byggets 1.etasje.
Boligen disponerer en biloppstillingsplass i felles carport. Det er lader for el-bil pa biloppstillingsplass.
Takheyder:
2.etasje: 2,40-5,18 meter.
3.etasje: 2,39 meter.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerkleeringsskjema Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 09.03.2026.
Godkjent plantegning Fremlagt plantegning fra byggear datert 03.03.2016.
Godkjent fasadetegning Fremlagt fasadetegning fra byggear datert 16.03.2016.
Godkjent snittegning Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt midlertidig brukstillatelse datert 05.02.2018.
Situasjonsplan Fremlagt situasjonsplan datert 02.02.2026.

Energiattest Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem arer  Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse, Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Samsvarserklering(er) pa elektriske anlegg/arbeider For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».

knyttet til elektriske anlegg
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Rapport

Vatrom - Bad 3.etasje

Bad fra byggear. Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Flislagte vegger. Malt himlingflate med downlights. Vegghengt servantskap med heldekkende servant og
ett-greps. Speilskap over servant med overlys. Dusjnisje med innfellbare glassderer og dusjarmatur. Gulvmontert badekar med dusjbatteri. Innebygget
sisterne med vegghengt klosett. Vannrar av typen rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Avtrekksventil i himling.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrer - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitaerutstyr og innredning - Utfert kontroll i tilliggende

konstruksjon
{._l\ TG 1 Fallforhold rundt sluk Ved tilfeldig valgt punkt er lokalfallet (haydeforskjellen) malt til 60 mm over en avstand pa 12 cm.

Lekkasjesikkerhet Heydeforskjellene mellom topp overflate gulv ved der til toppen av sluket er malt til ca 25 mm. Dette er
vurdert til & veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

Utfert kontroll i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstetende

konstruksjon rom. Malingen gir kun et eyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble malt til 21,2 prosent, ved 20,9 celsius med duggpunkt pa -1,9 celsius.
Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.

{Ql\ TG 2 Tettesjiktets tilslutning til sluk Grunnet plassering av badekar er det ikke mulig & foreta en fullgod undersgkelse av sluket. Konsekvensen
er at eksakt utforelse av tettedetaljer og lekkasjesikkerhet derfor er ukjent. Foreslatt tiltak er videre
undersekelser for a kartlegge dagens tilstand, utferelse og avdekke om det er behov for utbedringer eller
andre ngdvendige tiltak.

Avlgp (inkl. sluk) Grunnet plassering av badekar er det ikke mulig a foreta en fullgod undersakelse av sluket. Foreslatt tiltak

er videre undersgkelser for a kartlegge dagens tilstand, utferelse og avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nedvendige tiltak.

Slukets tilkomstmulighet for  Sluk under badekar er ikke lett tilgjengelig for rengjering. Konsekvens er at forholdet kan medfere behov
rengjering for ytterligere tiltak nar sluket skal renses.

Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Sluk bad 3.etasje

® Anticimex’ EIENDOM | 15079071, Tyren 13, 2165 HVAM Side 9/20



Vatrom - Bad 2.etasje

Bad fra byggear. Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Veggflater kledd med vatromsplater. Malt himlingflate med downlights. Vegghengt servantskap med
heldekkende servant og ett-greps armatur. Speilskap over servant med overlys. Dusjnisje med innfellbare glassderer og dusjarmatur. Innebygget sisterne
med vegghengt klosett. Vannrer av typen rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Avtrekksventil i himling.

™ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrer - Avlep (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitaerutstyr og innredning - Utfert kontroll i tilliggende konstruksjon

l,/._|\ TG 1 Fallforhold rundt sluk Ved tilfeldig valgt punkt er lokalfallet (heydeforskjellen) malt til 9 mm over en avstand pa 60 cm.

Lekkasjesikkerhet Heydeforskjellene mellom topp overflate gulv ved der til toppen av sluket er malt til ca 35 mm. Dette er
vurdert til & veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

Utfert kontroll i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstetende
konstruksjon rom. Malingen gir kun et syeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble malt til 24,1 prosent, ved 19 celsius med duggpunkt pa -1,8 celsius.

Det ble ikke registrert forheyet fuktniva.

IH | [LET

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk bad 2.etasje
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Vatrom - Vaskerom 2.etasje

Vaskerom fra byggear. Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Veggflater kledd med vatromsplater. Malt himlingflate med downlights. Opplegg for vaskemaskin.
Vannrer av typen rgr-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast. Avtrekksventil i himling.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrer - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitaerutstyr og innredning - Utfert kontroll i tilliggende

konstruksjon
{._|\ TG 1 Fallforhold rundt sluk Ved tilfeldig valgt punkt er lokalfallet (heydeforskjellen) malt til 40 mm over en avstand pa 10 cm.
Lekkasjesikkerhet Heydeforskjellene mellom topp overflate gulv ved der til toppen av sluket er malt til ca 12 mm i

kombinasjon med oppkant pa membran ved der pa ca 15 mm. Dette er vurdert til & veere tilfredsstillende
mht lekkasjesikkerhet.

Utfert kontroll i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstetende
konstruksjon rom. Malingen gir kun et syeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble malt til 23,5 prosent, ved 19,5 celsius med duggpunkt pa -1,7 celsius.
Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.

{O_l\ TG 2 Tettesjiktets tilslutning til sluk Grunnet plassering av varmtvannsbereder er det ikke mulig & foreta en fullgod undersgkelse av sluket.
Konsekvensen er at eksakt utferelse av tettedetaljer og lekkasjesikkerhet derfor er ukjent. Foreslatt tiltak
er videre undersgkelser for a kartlegge dagens tilstand, utferelse og avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nedvendige tiltak.

Avlep (inkl. sluk) Det er ikke tilfredsstillende tilgang for undersakelser av sluket grunnet plassering av varmtvannsbereder.
Krever oppfelging med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

Slukets tilkomstmulighet for ~ Sluk under varmtvannsbereder er ikke lett tilgjengelig for rengjering. Konsekvens er at forholdet kan
rengjering medfare behov for ytterligere tiltak nar sluket skal renses.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk vaskerom

Kjakken

Kjokken med apen lasning mot stue. Kjgkkeninnredning med profilerte fronter fra byggear. Benkeplater av heltre. Nedfelt oppvaskkum med ett-greps
armatur. Flislagt mellom kjgkkenbenk og overskap. Benkeskapsbelysning og stikkontakter under overskap. Integrerte komfyr. Nedfelt induksjonstopp.
Komfyrvakt. Mekanisk kjgkkenventilator. Integrert oppvaskmaskin. Integrert kjeleskap. Integrert fryser. Vannrer av typen rer-i-rgr. Automatisk
vannstoppventil. Synlige avlepsrer av plast.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer - Avlgpsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

f._|\ TG 1 Innredning Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

® Anticimex’ EIENDOM | 15079071, Tyren 13, 2165 HVAM Side 11/20



Tekniske anlegg

Vannrer av typen rer-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast. Fordelerskap for vann i bod 3. etasje og bad 2. etasje. Hovedstoppekran i fordelerskap bad 2. etasje.
Varmtvannsbereder med 190 liter i vaskerom. Boligen har balansert ventilasjon. Ventilassjonsagregat i bod 3. etasje.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avlgprer
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Varmtvannsbereder

@ TG 2 Varmepumper Det er ukjent nar varmepumpen sist fikk service. Regelmessig service anbefales normalt hvert 2.-3. ar for a
opprettholde ytelse og levetid. Konsekvens av manglende service kan vaere forkortet levetid, nedsatt
funksjon etc. Foreslatt tiltak er at det gjennomferes service for a sikre videre funksjon og avklare dagens
tilstand.

Mekaniske ventilasjonsanlegg Det er registrert symptomer pa at det mekaniske ventilasjonsanlegget med ventilasjonskanaler ikke har

(utover det som nevnes under hatt service. Konsekvensen er muligheten for underliggende feil med anlegget. God ventilasjon er viktig for

andre sjekkpunkter) et godt innemilje og for & motvirke potensialet for fuktskader. Foreslatt tiltak er videre undersekelser for &
kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for rens og service.

{O_|\ TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist inne i boenheten. Det vurderes at boenheten likevel har tilgjengelige
stakepunkter gjennom sluk og evrige komponenter tilknyttet aviepssystemet, men hvordan disse vil
fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter
forutsetter spesialkompetanse pa rersystemer.

Andre rom

Gulvflater belagt med laminat og fliser. Gulvvarme i entré. Malte veggflater. Malte himlingsflater. Downlights i entré, stue/kjokken gang 2. etasje og stue 2.
etasje. Glatte innerderer. Boligen har balansert ventilasjon.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate gulv - Innerderer
{Ql\ TG 2 Overflate vegg Veggflater har betydelig slitasje og enkelte skader. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere av estetisk

betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Fornying av overflater eller lignende tiltak kan
iverksettes ved behov.

lldsteder og skorsteiner inne i boligen

Stalpipe fra byggear. Peisovn i stue/kjekken 2. etasje.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Skorsteiner inne i boligen - lldsteder

{._l\ TG 1 Skorsteiner inne i boligen Til informasjon er vurderingen av pipen er begrenset til en visuell kontroll av synlige flater, og omfatter ikke
funksjonstesting, aldersvurderinger eller inspeksjon av pipens innside (innvendig pipelep).

Innvendige trapper

Innvendig trapp av tre.
Rekkverk av trekonstruksjoner.

f‘_l\ TG 1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Tilstand
{0_1\ HMS Rekkverk og handleper Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).
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Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av lettklinkerelementer i 2. etasje og trekonstruksjoner i 3. etasje.

Malingene er utfert som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Haydeforskjeller er malt med laser pa fem
tilfeldige punkter i rom som males. Skjevhetsmaling ble i 2. etasje utfert i stue/kjekken og stue/kjokken-entré. Skjevhetsmaling ble i 3. etasje utfert i stue og
stue-gang.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

2.etasje - 3.etasje

{._l\ TG 1 2.etasje Skjevhetsmaling utfert i stue/kjokken-entré viser at forskjellen mellom heoyeste og laveste punkt er malt til
ca 7 mm. Skjevhetsmaling utfert i stue/kjekken viser at forskjellen mellom hayeste og laveste punkt er
malt til ca 6 mm. Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

3.etasje Skjevhetsmaling utfert i stue-gang viser at forskjellen mellom hayeste og laveste punkt er malt til ca 10
mm. Skjevhetsmaling utfert i stue viser at forskjellen mellom hayeste og laveste punkt er malt til ca 2 mm.
Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med liggende og staende trepanel. Belistning, hjernekasser og forkantbord av tre.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner - Lufting
av ytterkledning - Gnagersikring

Vinduer og ytterdarer

Ytterder fra byggear av tre. Vinduer med karmer av tre med tre-lags glass fra byggear. Vinduer med karmer av tre med to-lags glass fra byggear. Balkongderer
med karmer av tre med to-lags glass fra byggear. Balkongder med karmer av tre med tre-lags glass fra byggear.

o TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Vinduer og omramming

A . .

9 TG3 Ytterderer og omramming Tg3 gjelder:

Glass i balkongder i 2.etasje er sprukket. Konsekvens er at glassets isolasjonsevne ikke er ivaretatt.
Anbefalte tiltak er & bytte glasset. Sjablongmessig prisanslag gjelder bytte av glass i balkongder.

Forevrig ingen merknader pa evriger derer.
Sjablongmessig prisanslag: kr O - 10 000
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Yttertak

Flatt yttertak utvendig tekket med takpapp/membran fra byggear.
Pipe i metall. Utvendige nedlgp i metall.

@ TGIU Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere yttertaket med en samlet helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Takkonstruksjonen er ikke besiktiget grunnet manglende tilkomst som felge av tildekking med takterrasse
og torvtak.

Pa bakgrunn av at ventilasjonen av takkonstruksjonen ikke kan kartlegges og undersekes fra innsiden,
foreligger det en usikkerhet om hvordan/om denne funksjonen er ivaretatt. Forholdet kan ikke kartlegges
fra utsiden alene. Foreslatt tiltak er videre undersekelser og kartlegging av dagens utferelse og tilstand.

Taktekkingen (med tilherende beslag) er ikke fysisk undersekt, og derfor kun vurdert pa bakgrunn av
bygningsdelens alder, med den begrensning dette innebaerer. TGIU gis i henhold til NS 3600.

Oppsummert Basert pa bygningsdelens samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det paregnes
tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg a veere et behov.
Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever
tiltak, noe som det ber tas heyde for.

Balkonger

Utgang fra stue/kjokken 2. etasje til balkong pa 43 m2. Baerende konstruksjoner av lettklinkerblokker utvendig tekket med takpapp/membran belagt med
spalte gulv. Rekkverk av stal og glass. Utebelysning og stikkontakter. Rekkverkshayden er malt 97 cm.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

{O_l\ TGIU Membraner og vanntett sjikt  Taktekkingen (med tilherende beslag) er ikke fysisk undersokt, og derfor kun vurdert pa bakgrunn av
bygningsdelens alder, med den begrensning dette innebaerer. TGIU gis i henhold til NS 3600.
l,/0_|\ HMS Rekkverkshayde og Rekkverkshayden er under 1,0 meter.
lysapninger
Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte
kravene som var gjeldende pa oppferingstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.
Balkonger

Utgang fra entré til balkong pa 13 m2. Baerende konstruksjoner av tre belagt med spalte gulv. Rekkverk av tre. Utebelysning. Rekkverksheyden er malt til ca 111
cm.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

{O_j\ HMS Rekkverkshayde og Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).
lysapninger

Balkonger

Utgang fra gang 3. etasje til balkong pa 13 m2. Baerende konstruksjoner av tre belagt med spalte gulv. Rekkverk av tre. Utebelysning. Rekkverksheyden er malt
tilca 110 cm.

f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

{0_1\ HMS Rekkverkshayde og Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).
lysapninger
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Balkonger

Adkomst fra balkong 3. etasje til takterrasse pa 56 m2. Baerende konstruksjoner av tre tekket med takpapp/membran utvendig belagt med spalte gulv.
Rekkverk av stal og glass. Utebelysning og stikkontakter. Rekkverkshayden er malt til ca 102 cm.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

{O_l\ TGIU Membraner og vanntett sjikt ~ Taktekkingen (med tilherende beslag) er ikke fysisk undersokt, og derfor kun vurdert pa bakgrunn av
bygningsdelens alder, med den begrensning dette innebaerer. TGIU gis i henhold til NS 3600.
{0_|\ HMS Rekkverksheyde og Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).

lysapninger

Utvendig trapp

Utvendige spiraltrapp for adkomst til takterrasse. Baerende konstruksjoner, trinn og rekkverk av stal. Rekkverksheyden er malt til ca 107 m2.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Utvendig trapp
@ HMS Rekkerksheyde og lysapninger Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).

Utvendig trapp

Utvendige trapp av tre mellom tomteniva og boligen. Rekkverk av tre.

AN

o TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Utvendig trapp
{0_|\ HMS Rekkerksheyde og lysapninger Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).

Grunnmur, fundament

Boligen har grunnmur og bzaerende konstruksjoner av betong. Stept plate pa mark. Etasjeskillere av lettklinkerelementer og trekonstruksjoner. Det
fremkommer ingen informasjon om hvilken byggegrunn boligen star pa.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Seyler og pilarer
{Q]\ TGIU Grunnmur og fundament Grunnmuren er ikke tilgjengelig for undersekelser pa grunn av at overflatene er dekket av utvendig
platekledning.
Drenering

Dreneringen er fra byggear. Nedlgpsrer for takvann er avsluttet over bakkeniva.
Tilnzermet flat tomt.

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Alder - Terrengfall fra grunnmur - Fuktsikring av grunnmur - Bortledning av takvann
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Stikkledninger og tanker

Utvendige vann- og avlgpsledninger er fra byggear.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Utvendige vannledninger - Utvendige avlepsledninger
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det giennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggear/oppfaringstidspunkt, men det er gjort
enkelte oppgraderinger i ettertid.

Forekommer det at sikringer lases ut:
Nei.

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

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

Ja.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Det mangler samsvarserkleering pa det elektriske anlegget. En
samsvarserklaering skal for eksempel dokumentere hvem som har utfert
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utfert i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at derfor hefter en usikkerhet
rundt disse forholdene. Forholdet ma kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei.

® Anticimex’
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap med automatsikringer i bod 3.etasje. Boligen har skjult
elektrisk anlegg.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

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

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfarer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersekelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan veere nadvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. 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. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (pa befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa dpenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?
Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.
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Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet apenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke pa boligens plassering i bygget (naerhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersgkelser som aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmaling ikke er utfert i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivaene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):

Boligen er oppfert etter at krav om radonsperre og andre forebyggende
tiltak ble innfert, og var derfor ifalge normal byggeskikk vanlig a etablere
pa oppferingstidspunktet. Om slike komponenter og lesninger er
hensyntatt under oppfering er ikke mulig a pavise, siden de ligger skjult
under bygningen.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid pa et generelt grunnlag a kartlegge radonnivaer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.
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Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersokelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berert boligen, eiendommen
eller naeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Konsekvensen er at det ber paregnes ettersyn for a
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser pavirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

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

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 41232709
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Utfare service pa ventilasjonsanlegg - Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Installere luft/luft-varmepumpe

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Smahus

Tomannsbolig horisontaldelt
2017

Tre

174

2

Nei

Nei

Elektrisitet
Balansert

Elektriske ovner og/eller varmekabler



http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Tyren 13 Gnr: 79
Postnr/Sted: 2165 HVAM Bnr: 314
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 30
Bolignr: HO201 Festenr:

Dato: 30.08.2019 19:00:25 Bygnnr: 300588126

Energimerkenummer: A2019-1045339
Ansvarlig for energiattesten: Yvonne @stby
Energimerking er utfgrt av: Yvonne @stby

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utfgre service pé ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 3: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes & installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i stram, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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



Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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



(Boligkaperforsikring)

- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter
overtakelsen.

Boligkjoperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
giennom rettsapparatet.

Boligkjoperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjeperforsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjopes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmatet. Den opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® [eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Spersmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
giensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.



https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring

Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det ferste aret for frittstadende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjgr du dette ved a logge inn pa gjensidige.no.
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Nabolagsprofil

Tyren 13 - Nabolaget Neskollen - vurdert av 75 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Neskollen 15 min %
Linje 450, 460, 463 1.4 km
8 Arnes stasjon 13 min &
Linje F1,R14 9.8 km
+  Arnes stasjon 13 min &
Buss, tog 9.8 km
*  Oslo Gardermoen 24 min &
Skoler
Neskollen skole (1-7 kl.) 15 min 4
519 elever, 24 klasser 1.4 km
Romerike International School (1-10kl) 19 min &
205 elever, 10 klasser 1.8 km
Vormsund ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min &
433 elever, 24 klasser 8.4 km
Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min &
386 elever, 23 klasser 11 km
Hvam videregdende skole 6 min &
300 elever, 14 klasser 4.8 km
Nes videregaende skole 16 min &
600 elever, 39 klasser 11.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

(3

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

» Naboskapet
i Godt vennskap 73/100
Aldersfordeling
R e
c\\o\TQ\
J osw
g Re® R s
j 3% 50 n N BN
I - exXy in
-1 A
| -

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Neskollen 2795 990
[ Nes kommune 23898 10 429

Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

@vre Neskollen naturbarnehage (1-5 ar) 8min %
94 barn 0.7 km

Neskollen Melkeveien barnehage (1-5 &r) 14 min 4
83 barn 1.3 km

Neskollen Tellusvegen barnehage (1-5 ar) 15 min %

«Gode naboer og samhold.
Passer pa hverandre»

Sitat fra en lokalkjent

96 barn 1.4 km
Dagligvare

Rema 1000 Neskollen 12 min 4
Post i butikk, PostNord 1.2 km
Coop Extra Neskollen 17 min #&
PostNord 1.6 km



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil

Q‘ 2. Buss

’)i'l Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 97/100

s Stoynivaet
< Lite steyniva 93/100

v Kvalitet pa barnehagene

“~ Veldig bra 91/100

Sport

@ Neskollen skoytebane-ballekke 7 min &
Ballspill 0.6 km

@ Neskollen Idrettspark 18 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 1.6 km

& Nes Arena Treningssenter 18 min %

&  Spenst Arnes 12 min &

Boligmasse

B 51% enebolig
[ 33% rekkehus
10% blokk

B 6% annet

«Koselig sted & bo, rolig og godt
)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
AMFI Eurosenteret 9 min &
@ Vitusapotek Vormsund 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31%ibarnehagealder
0 39% 6-12ar

16% 13-15 ar
B 14%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
[ |
|
0% 45%
B Neskollen
[ Nes kommune
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 27% 33%
Ikke gift 64% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tiltakshaver (navn, adresse)

Midlertidig brukstillatelse er gitt for

Eiendom/adresse Festenr.

Tyren 13 og 15, 2165 HVAM

Spesifikasjon

Seksjonsnr.

79 314 29, 30

Tilbyggets/byggets art
Kjedehus
Vedtak fattet av Vedtak dato Saksnr.
Areal og Miljg 06.06.16 | 2016/484
Kommunen finner tiltaket eller dokumentasjonen har feil eller mangler av mindre vesentlige betydning i forhold til
tillatelsen. Derfor gis det, i medhold av pbl § 21-10, midlertidig brukstillatelse for:
__ | hele bygget
__|felgende del av
bygget
Ferdigattest ma begjaeres nar nedstaende er utfert Ma fullfgres
innen (dato)
Resterende boenheter 01.03.20
Merknader
Sikkerhetsstillelse for at manglene blirrettet  |Ja | Nei

Merknad

Den midlertidige tillatelsen er gyldig frem til 01.03.20. Innen denne dato skal tiltakshaver ha
utfart de arbeidene som gjenstéar, og henvendt seg til kommunen for a fa utstedt ferdigattest.
Hvis denne fristen oversittes, vil det bli ilagt et tilleggsgebyr pa kr 750,- til dekning av de
omkostninger kommunen pafgres som fglge av ekstraarbeid.

Sted Dato Stempel/underskrift
Arnes 05.02.2018  Irene Andreassen
Avdelingsleder (elektronisk signert)
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NN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN LN N LN LN AN LN LN NN LN NN
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Innkalling til ordinzert arsmete 06.05.2025
for 5047 Tyren Boligsameie.

Mgtested: Carporten til Knut & Tone (Tyren 22)
Tid: kl. 19:00

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i sakslisten i god tid far mgtet.

Dersom du har forslag til arsmatet, foreslar vi at du sender inn disse sa tidlig som mulig, slik at
de kan legges inn i sakspapirene pa forhand. Da sparer vi tid og vi kan pa forhand undersgke
eventuelle konsekvenser.

NB: det er ikke lenger mulig & foresla nye saker til sakslisten for dette mgatet.

Avstemning vil forega via stemmesedler og det stemmes pa alle sakene samtidig, etter at alle
sakene er behandlet. Stemmegiverne far i forste omgang stemmesedlene tilsendt pa SMS og
epost, men styret vil legge til rette for at alle skal kunne avgi stemme pa egnet mate. Kun de
som deltar kan avgi stemme.

Med utgangspunkt i sakslisten og forretningsorden legger mgteleder fram en plan for
gjennomfgring av saksbehandling og for avstemning.

Falgende godkjennes samlet: mgteleder, saksliste, protokollvitner, forretningsorden og vedtak
om lovlig innkalling.

Saksliste

Sak 1: Konstituering

Sak 2: Styrets arsrapport

Sak 3: Regnskapet 2024

Sak 4: Styrehonorar

Sak 5: Innkommende saker
Sak 6: Personvalg

Sak 7: Kommentarer og innspill
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Sak 1: Konstituering

Alternativ 1

Styreleder Henrik Sgrensen velges til mgteleder. To, og minst én, mgtedeltaker (eiere)
signerer protokoll med mgteleder og et annet styremedlem. Innkallingen, sakslisten og
dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene.

Sak 2: Styrets arsrapport

Styret:

Henrik Sgrensen (styreleder)
Knut @en (styremedlem)

Anders Fredriksen (styremedlem)
Terje @yhaugen (styremedlem)
Kristin Borgersrud (varamedlem)

Forretningsfarsel og revisjon:
BORI er forretningsfarer og revisor er SLM Revisjon AS.

Bygninger og forsikringer:
Per 28.04.2025 er det 16 bygg og 32 boenheter i sameiet. Forsikringen heter BORI
Huseierforsikring og handteres gjennom Séderberg & Partners.

Jkonomien for aret som har gatt:
Vedlagt falger regnskapsrapport pr. 31.12.2024 som viser et positivt resultat etter
finansinntekter/finanskostnader pa kr 107 955.

Boligselskapet hadde per 31.12.2024 en positiv arbeidskapital pa kr 206 510. Dette er lavere
enn BORIs anbefalte minimumsniva som er 4 maneders budsjetterte felleskostnader. | falge
BORI ber styret vurdere tiltak for & forbedre dette.

Styremgter og styrets arbeid:

- Styret samles en gang i maneden hjemme hos en av medlemmene og gar gjennom
pagaende og nye saker.

- Per 28.4.2025 har styret 6 apne saker. Disse sakene omhandler alt fra forsikring, utbygger,
fellesomrader, vedlikehold av bygg og spgrsmal til kommunen.

- 1 2024 behandlet og lukket styret til sammen 19 saker i vart saksbehandlingssystem. | tillegg
skal det nevnes at det kommer inn en del e-post til styret som ma besvares.

- Saken som gar igjen mest er parkering og klager fra beboere pa feilparkering. Styret jobber
kontinuerlig med a forbedre skiltingen samt informere om dette pa e-post. Styret har kjgpt inn
en del nye skilter for bade reserverte og utleide plasser, og har som mal a fa pa plass dette
ila. varen 2025.
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- Styret jobber kontinuerlig med navaerende avtaler mot vare ulike leverandgrer, reforhandling
av disse, og innhenting av nye tilbud/avtaler med andre leverandagrer ved behov.

Styrets forslag
Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.

Sak 3: Regnskapet 2024

Inntekter: 880 001 (mot budsjett 876 958)
Utgifter: 777 922 (mot budsjett 822 865)

Resultat: 107 955 (mot budsjett 54 093)

Det positive resultatet skyldes i stgrre grad justeringer gjort i kommunale avgifter grunnet bl.a.
flere nye enheter og flere manglende innleveringer av vannmalere, noe som gjar at
kommunen stipulerer sameiets totale vannforbruk. Regnskapet for 2023 viste et resultat pa -
105 125 som var forarsaket av det samme. Dette har "forfulgt" oss og viser viktigheten om at
alle enheter ma levere inn vannmalerstand innen fristen som er innen desember hvert ar. |
vedlagt resultatregnskap kan man se at vart budsjett i 2024 pa kommunale avgifter var ca.
100 000 mer enn det faktiske resultatet. Pa arets budsijett ligger vi nok ogsa en del hgyere pa
denne posten grunnet samme problematikk.

Styrets forslag
Regnskapet godkjennes og resultatet overfgres til egenkapital.

Sak 4: Styrehonorar

Styrehonorar
Styrehonorar for foregaende periode settes til kr. 32 000

Sak 5: Innkommende saker
Det kom ingen saker inn for behandling til arsmgtet innen fristen som var 8.4.2025.

Alternativ 1
Ingen saker innmeldt

Sak 6: Personvalg

- Henrik Sgrensen stiller til gjenvalg som styreleder for to perioder.

- Knut QGen stiller til gjenvalg som styremedlem for to perioder.

- Terje @yhaugen stiller til gjenvalg som styremedlem for to perioder.

- Anders Fredriksen stiller til gjenvalg som styremedlem for to perioder.
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- Kristin Borgersrud stiller til gjenvalg som varamedlem for en periode.

- Om andre er interessert i a stille som enten styremedlem eller vara for neste periode, sa er

dette mulig.
Kandidater til Styreleder (2 ar):
¢ Henrik Skar Sgrensen
Kandidater til Styremedlem (2 ar):
o Knut Jen
e Terje @yhaugen
¢ Anders Fredriksen

Kandidater til Varamedlem (1 ar):

¢ Kristin Borgersrud

Sak 7: Kommentarer og innspill

Alternativ 1

Styret noterer ned og tar kommentarer og innspill til etterretning.
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Tyren Boligsameie

ﬁrsoppgjgr 2024

* Resultatregnskap

* Balanse

* Noter

Tyren Boligsameie org.nr. 919545879




Resultatregnskap 2024

Tyren Boligsameie
Alle belep i NOK

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Inntekter

Felleskostnader 1 837 251 717636 861 982 1118088
Annen driftsinntekt 2 22750 33792 14 976 14 976
Sum driftsinntekter 880 001 151 428 816 958 1133 064
Kostnader

Lennskostnad 3 31948 31948 0 36 500
Konsulenttjenester 4 69 805 63216 68 965 73700
Kontingenter 2130 1990 2000 2000
Rep og vedlikehold 5 6 660 0 10 000 53 000
Forsikringer 76 449 62 7817 74 000 80880
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 366 768 477 307 465 000 450 000
Energi og fyring 64170 7152 7000 6 999
Kabel-TV og telefoni 124 175 135 466 137 000 137 000
Driftskostnader 90 563 79031 50 000 70000
Andre driftskostnader 6 2 956 2889 8900 4 000
Sum driftskostnader 177922 861 786 822 865 914 079
Driftsresultat for finansposter 102 079 -110 358 54 093 218 985
Finansielle poster

Finansinntekt 5876 5233 0 0
Sum finansposter 5876 5233 0 0
Rrsresultat 107 955 -105 125 54 093 218 985
Overfort til annen egenkapital 7 107 955 -105 125 0 0
Sum disponering 107 955 -105 125 0 0

Resultatrapport 2024 for Tyren Boligsameie



Balanse 31.12.2024

Tyren Boligsameie
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Andre fordringer 4 800 4 800
Sum finansielle anleggsmidler 4800 4 800
Sum anleggsmidler 4800 4 800
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 127 691 105 940
Kundefordringer 1541 22715
Sum fordringer 129 232 108 216
Bankinnskudd, kasse o.l. 206 978 91 696
Sum omlgpsmidler 336 210 199912
SUM EIENDELER 341010 204 712

Balanserapport 2024 for Tyren Boligsameie



Balanse 31.12.2024

Tyren Boligsameie
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 7 211310 103 354
Sum egenkapital 211310 103 354
Gjeld
Langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 129 022 100 652
Annen kortsiktig gjeld 8 679 706
Sum kortsiktig gjeld 129701 101 358
Sum gjeld 129 701 101 358
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 341010 204 712
Tyren Boligsameie
Henrik Skar Serensen Terje @yhaugen
Styrets leder Styremedlem
Knut @en Anders Fredriksen
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Tyren Boligsameie



Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak.

Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belop pa etableringstidspunktet.
Varige driftsmidler aktiveres og balansefores dersom de har levetid over 3 ar, og en kostpris
som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid. @vrige driftsmidler

vurderes til det laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlgpsmidler. Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut ifra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatferes nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
3600 Generelle Felleskostnader 719 465 593 283 724 982 960 492
3606 Kabel TV/bredband 137 786 124 353 137 000 146 796
3608 Parkeringsplasser 0 0 0 10 800
Sum felleskostnader 857 251 717 636 861 982 1118 088
Note 2 Andre driftsinntekter
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Andre inntekter 14 898 33792 14 976 14 976
Oppstartskapital 7 852 0 0 0
Sum andre driftsinntekter 22 150 33192 14976 14 976

Andre inntekter gjelder innkreving ifb. med sprinkleranlegg.



Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap

Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Godtgjoerelse til styre- og bedriftsforsamling 28 000 28 000 0 32 000
Arbeidsgiveravgift 3948 3948 0 4 500

Sum lgnnskostnader 31948 31 948 0 36 500

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har ikke fatt dekket ytterligere

utgifter.

Sameiet har ingen ansatte. Sameiet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov

om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Revisjon 4188 4188 4500 5000
Forretningsfererhonorar 65617 59 029 64 465 68 700
Sum konsulenttjenester 69 805 63 216 68 965 13700
Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 5 Reparasjon og vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vedlikehold bygg 0 0 10 000 2 000
Vedlikehold utvendig anlegg 5839 0 0 50 000
Dugnadskostnader 821 0 0 1 000
Sum vedlikeholdskostnader 6 660 0 10 000 53 000




Note 6 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Datautstyr og programvare 0 488 500 500
Ngkler, laser og skilt 0 0 3000 2000
Lisenser/software 553 0 0 0
Generalforsamling/arsmete 0 0 3000 0
Qredifferanser 3 1 0 0
Bank og kortgebyrer 2400 2400 2400 1 500
Sum andre driftskostnader 2 956 2889 8900 4000
Note 7 Opptjent egenkapital
Regnskap Regnskap
2024 2023
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 103 354 208 480
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 107 955 -105 125
Sum opptjent egenkapital 31.12 211310 103 354
Annen egenkapital 31.12 211310 103 354
Sum egenkapital 31.12 211 310 103 354
Note 8 Annen kortsiktig gjeld
Regnskap Regnskap
2024 2023
Andre pélepte kostnader 679 0
Avsatte palepte kostnader 0 706
Sum annen kortsiktig gjeld 679 706

Andre palepte kostnader gjelder stromfaktura for desember, med forfall i januar 2025.



Note 9 Arbeidskapital

2024

2023

A. Arbeidskapital 01.01
B. Endringer arbeidskapital:
Arets resultat

B. Arets endring i arbeidskapital

C. Arbeidskapital 31.12

Spesifikasjon av arbeidskapital:

Omlgpsmidler
- Kortsiktig gjeld
= Arbeidskapital 31.12

98 554

107 955
107 955

206 510

336 210

129 701
206 510

203 680

-105 125
-105 125

98 554

199 912

101 358
98 554




5047 12 Arsoppgjer 2024.pdf

Navn Dato Navn Dato
Fredriksen, Anders 2025-02-24 @en, Knut 2025-02-24
Identifikasjon Identifikasjon

_== bank |D Fredriksen, Anders _== bank |D @en, Knut

Navn Dato Navn Dato
Serensen, Henrik Skar 2025-02-27 @yhaugen, Terje 2025-02-20
Identifikasjon Identifikasjon

—=- bank |D Serensen, Henrik Skar —=- bank |D @yhaugen, Terje

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

StggoenE Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))



SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til arsmgtet i Tyren Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Tyren Boligsameie som viser et overskudd pa NOK 107 955.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er
a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll
som den finner ngdvendig for @ kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne ftil fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

SLM Revisjon AS — MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL — REVISORNUMMER 972 412 112

7~ Pri
Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@sIm-revisjon.no < PrlmeG|0ba
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske

beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrgm, 3. mars 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

det il
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7% visenacom

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
WIRUM, ANNE GRETHE RUUD 03.03.2025 20:56:14
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
folgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for & verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.



5047 Tyren Boligsameie
Protokoll for ordinaert arsmete 06.05.2025

12 av 38 mulige stemmegivere var representert.
12 deltok fysisk

Sak 1: Konstituering

Alternativ 1 - Vedtatt med 13 stemmer

Styreleder Henrik Sgrensen velges til mgteleder. To, og minst én, mgtedeltaker (eiere)
signerer protokoll med mgateleder og et annet styremedlem. Innkallingen, sakslisten og
dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene.

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 13

Sak 2: Styrets arsrapport

Styret:

Henrik Sgrensen (styreleder)
Knut @en (styremedlem)

Anders Fredriksen (styremedlem)
Terje @yhaugen (styremedlem)
Kristin Borgersrud (varamedlem)

Forretningsfersel og revisjon:
BORI er forretningsfarer og revisor er SLM Revisjon AS.

Bygninger og forsikringer:

Per 28.04.2025 er det 16 bygg og 32 boenheter i sameiet. Forsikringen heter BORI
Huseierforsikring og handteres gjennom Soderberg & Partners.

Jkonomien for aret som har gatt:

Vedlagt falger regnskapsrapport pr. 31.12.2024 som viser et positivt resultat etter
finansinntekter/finanskostnader pa kr 107 955.

Boligselskapet hadde per 31.12.2024 en positiv arbeidskapital pa kr 206 510. Dette er lavere
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enn BORIs anbefalte minimumsniva som er 4 maneders budsjetterte felleskostnader. | fglge
BORI ber styret vurdere tiltak for & forbedre dette.

Styremater og styrets arbeid:

- Styret samles en gang i maneden hjemme hos en av medlemmene og gar gjennom
pagaende og nye saker.

- Per 28.4.2025 har styret 6 apne saker. Disse sakene omhandler alt fra forsikring, utbygger,
fellesomrader, vedlikehold av bygg og spgrsmal til kommunen.

- 1 2024 behandlet og lukket styret til sammen 19 saker i vart saksbehandlingssystem. | tillegg
skal det nevnes at det kommer inn en del e-post til styret som ma besvares.

- Saken som gar igjen mest er parkering og klager fra beboere pa feilparkering. Styret jobber
kontinuerlig med a forbedre skiltingen samt informere om dette pa e-post. Styret har kjgpt inn
en del nye skilter for bade reserverte og utleide plasser, og har som mal a fa pa plass dette
ila. varen 2025.

- Styret jobber kontinuerlig med naveaerende avtaler mot vare ulike leverandarer, reforhandling
av disse, og innhenting av nye tilbud/avtaler med andre leverandgrer ved behov.

Styrets forslag - Vedtatt med 13 stemmer
Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.

Mot: O stemmer

Totalt antall stemmer: 13

Sak 3: Regnskapet 2024

Inntekter: 880 001 (mot budsjett 876 958)
Utgifter: 777 922 (mot budsjett 822 865)

Resultat: 107 955 (mot budsjett 54 093)

Det positive resultatet skyldes i stgrre grad justeringer gjort i kommunale avgifter grunnet bl.a.
flere nye enheter og flere manglende innleveringer av vannmalere, noe som gjgr at
kommunen stipulerer sameiets totale vannforbruk. Regnskapet for 2023 viste et resultat pa -
105 125 som var forarsaket av det samme. Dette har "forfulgt" oss og viser viktigheten om at
alle enheter ma levere inn vannmalerstand innen fristen som er innen desember hvert ar. |
vedlagt resultatregnskap kan man se at vart budsjett i 2024 pa kommunale avgifter var ca.
100 000 mer enn det faktiske resultatet. Pa arets budsjett ligger vi nok ogsa en del hgyere pa
denne posten grunnet samme problematikk.

Styrets forslag - \Vedtatt med 13 stemmer
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Regnskapet godkjennes og resultatet overfgres til egenkapital.

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 13

Sak 4: Styrehonorar

Styrehonorar - Vedtatt med 13 stemmer
Styrehonorar for foregaende periode settes til kr. 32 000

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 13

Sak 5: Innkommende saker
Det kom ingen saker inn for behandling til arsmgtet innen fristen som var 8.4.2025.
Alternativ 1 - Vedtatt med 13 stemmer

Ingen saker innmeldt

Totalt antall stemmer: 13

Sak 6: Personvalg

- Henrik Sgrensen stiller til gjenvalg som styreleder for to perioder.

- Knut Qen stiller til gjenvalg som styremedlem for to perioder.

- Terje @yhaugen stiller til gjenvalg som styremedlem for en perioder.

- Anders Fredriksen stiller til gjenvalg som styremedlem for en perioder.
- Kristin Borgersrud stiller til gjenvalg som varamedlem for en periode.

- Om andre er interessert i a stille som enten styremedlem eller vara for neste periode, sa er

dette mulig.

Styreleder (2 ar)
Henrik Skar Sgrensen Valgt

Totalt antall stemmer: 13

Styremedlem (2 ar)
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Knut @en Valgt

Totalt antall stemmer: 13

Varamedlem (1 ar)
Kristin Borgersrud Valgt

Totalt antall stemmer: 13

Styremedlem (1 ar) (2 posisjoner)
Terje dyhaugen 1. valg
Anders Fredriksen 2. valg

Totalt antall stemmer: 13

Sak 7: Kommentarer og innspill

Alternativ 1 - Vedtatt med 13 stemmer
Styret noterer ned og tar kommentarer og innspill til etterretning.

Totalt antall stemmer: 13
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VEDTEKTER
for

Tyren Boligsameie
(org. nr. 919 545 879)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 21.08.2017
Endret og tilpasset ny eierseksjonslov pa 8rsmgtet 17.04.2018
Endret og vedtatt pa arsmgtet 19.05.2021

1. Navn

1-1 Navn, formal og opprettelse
Sameiets navn er Tyren Boligsameie.

Sameiet bestar av 38 boligseksjoner pa eiendommen gnr 79, bnr 314 i Nes kommune,
fordelt pd 19 sm&hus med 2 seksjoner i hver og tilhgrende carport - totalt 38 seksjoner.
Boligseksjonene i 1. etasje, seksjonnr. 1, 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29,
31, 33, 35 og 37, har tillegg i grunn som tilleggsareal pa fellesomrade -

jfr. Seksjoneringsbegjaeringen og vedlagt situasjonskart.

Alle seksjoner far 1 plass i carport foran huset. Det opparbeides 0gsd en egen
parkeringsplass ved innkjgringen til sameiet. De stgrste seksjonene, seksjon nr. 2, 4, 6, 8,
10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 og 38, far i tillegg bruksrett til en
parkeringsplass hver tildelt pa felles parkeringsplass. @vre rekke har sine P-plasser pa gvre
parkering mot vest. Nedre rekke har sine P-plasser pa nedre parkering lengst gst. De
resterende parkeringsplassene vil veere gjesteparkeringer.

De deler av eiendommen som ikke inngdr i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreiningspunktene til de enkelte
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er ogsa fellesanlegg. Det
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov.

Sameiets formal er 3 ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjon av
eiendommen og fellesanlegg av enhver art.

2. Rettslig rédderett

2-1 Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier rdr som en eier over seksjonen og har full rettslig raderett over
sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier har plikt til 8
melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfgrer/styret om hvem
som er ny eier/leietaker.

En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre
forhold til sameiet. Eier plikter & informere leietaker om sameiets vedtekter og
husordensregler.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 d@gn i aret er ikke tillatt. Seksjonseier
plikter 8 pad forhdnd melde bruker og bruksoverlatingens varighet til styret.

Ved utleie/utldn av seksjonen utover 30 dager, skal leietaker/bruker med
kontaktinformasjon registreres hos forretningsfgrer. Eventuelt registreringsgebyr til
forretningsfgrer dekkes av seksjonseier.



Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet.

3. Bruken av boligen og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

(4) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter
flertallsvedtak i seksjonseiermgte. Sgknad om levegg og pergola pad takterrasse skal
avklares og godkjennes av styret.

3-2 Trivselsregler

Arsmgtet fastsetter trivselsregler. Seksjonseierne plikter & fglge de trivselsregler, som til
enhver tid er fastsatt. Brudd pa trivselsreglene kan anses som brudd pa seksjonseiernes
forpliktelser overfor sameiet.

3-3 Bygningsmessige arbeider mm.

Utskifting av dgrer og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger etc. kan kun skje etter samlet plan for hele bygningsmassen, og etter
forutgdende vedtak i sameiet og/eller styret.

Alle enheter skal males/beises i samme farger, som bestemt av utbygger/arkitekt ved
oppfgrelsen av prosjektet. Styret har myndighet til & endre dette.

4. Vedlikehold

4-1 Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
seksjonseierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive toalett, radiatorer/kraner og vask, apparater og
innvendige flater. V&trom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
innvendige rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som toalett, og vasker, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlinger, kraner, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Seksjonseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets
felles-/hovedledning. Seksjonseier skal ogsa rense eventuelle sluk pd verandaer, balkonger
o. .

(4) Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.



(5) Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for 8 utbedre, plikter
seksjonseieren straks & sende melding til sameiet.

(6) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for
tap som faglger av forsgmt vedlikehold.

(7) Hver enhet/seksjon plikter 8 gi tilstgtende eierseksjon mulighet til adkomst for & kunne
utfgre ngdvendig vedlikehold av fasader i tomtegrense.

4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen forgvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa seksjonseierne.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til 3 fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av utvendig
tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn
i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler, Taksluk og sluk p& utearealer, som
er del av fellesarealer.

(4) Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for seksjonseieren eller annen bruker av
boligen.

(5) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som fglger av forsgmt
vedlikehold fra sameiet.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre saerlige grunner taler for &
fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Unntak: Kostnader til bredband og kabel-TV fordeles etter nyttebegrepet. Dvs. at
kostnadene fordeles likt mellom seksjonseierne (ikke etter seksjoneringsbrgken i sameiet).

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale 4-konto belgp fastsatt av
styret. A-konto belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pd eiendommen, dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning.

(3) Kostnader/leie for ekstra parkeringsplass fordeles pa de stgrste seksjonene 2, 4, 6, 8,
10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 og 38. Stgrrelsen pa leien fastsettes
av styret, og styret har myndighet til enhver tid @ endre belgpet/leien ved behov.

Enheter som trenger ekstra p-plasser utover sine faste plasser vil kunne bli belastet for leie
for plassen de benytter.

(4) Hus 12 - 19 med seksjonene 23 - 38, far installert et sprinkleranlegg med pumpe.
Disse seksjonene beerer alle kostnader ifm. drift og vedlikehold av dette anlegget, som pt.
har en &rlig stipulert servicekostnad p& kr 15.000,- Denne kostnaden fordeles likt mellom
ovennevnte seksjoner.



5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som
skulle ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrgk.

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og to - fire (2-4) andre
medlemmer, med en til tre (1-3) varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges seerskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregdende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma
likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.



(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.



7-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pd &rsmgtet, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pd en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i.

7-6 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

(2) Styret har rett til 8 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter &
gjennomfgre beslutninger truffet av drsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere
har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket
ferdigstillelse av disse.

8. Arsmgtet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall p& 8rsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for drsmgtet

(1) Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til drsmgate

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pd minst dtte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert &rsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfgreren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene &rsmgtet skal behandle. Skal &rsmgtet kunne

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.



(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen ndr styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert drsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke
star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter a innkalle til nytt arsmgte for & avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

8-5 Hvem kan delta i arsmgatet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & vaere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 8 veere til
stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til stede
med mindre det er 8penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3
uttale seg dersom et flertall pa rsmgtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

8-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgteleder behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa drsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
drsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa drsmgtet

I rsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avagitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa drsmgtet

(1) Beslutninger pd &rsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan arsmgtet pa
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.



(2) Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene p& arsmgtet for a
ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjagring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pd mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pd &rsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med
seg pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap p& mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa 8rsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Fglgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
e at eierne av bestemte seksjoner plikter @ holde deler av fellesarealet vedlike
e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen
e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskosthnadene enn
det som fglger av pkt. 5.

8-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et ssksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse
i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) pédlegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv
eller ens naerstdende.



Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

9. Forholdet til eierseksjonsloven

For s3 vidt ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.
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§1 HENSIKT

Planen skal legge til rette for utvikling av et levende lokalsamfunn med et variert bolig- og

aktivitetstilbud.
§ 2 AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plan.

§3 REGULERINGSFORMAL

Omradet er regulert til fglgende formal:

- Byggeomrader - boliger, konsentrert smahusbebyggelse
- Byggeomrader - boliger, blokkbebyggelse

- Byggeomrader - kontor/industri

- Byggeomrader - offentlig bebyggelse

- Byggeomrader - offentlig bebyggelse pumpestasjon

- Byggeomrade - sentrumsomrade

(forretning, kontor, offentlig-/almennyttig formal)

- Offentlige trafikkomrader - kjgreveg

- Offentlige trafikkomrader - gang-/sykkelvei

B1, B2
B3

K/I

O

op

S

VEI1, VEI A
G/S1 - G/S3



- Friomrader - park/turveg F1 - F5
- Spesialomrader - frisiktsone trafikk

§4 FELLES BESTEMMELSER

a) Vegetasjon

Vegetasjon som skal skjgttes og bevares er vist pa plankartet som friomrade F1-F5 og i
bebyggelsesplaner som fellesarealer for lek og opphold. Eksisterende vegetasjon bgr forgvrig
i stgrst mulig utstrekning bevares. Fgr arbeidene i marka tar til skal det foreligge godkjent
marksikringsplan som viser deponimasser, detaljert 1gsning for sikring av eksisterende
verdifull vegetasjon og terrengformasjoner med angivelse av konkrete tiltak i felt.

b)  Frisikt

Terrenget i frisiktsoner ma planeres ned slik at terreng inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge i
niva med tilstgtende veger (jf veglovens §§ 29, 30, 31). Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt
a plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering) som vil rage hgyere enn 0,5 m
over tilstgtende veger. Ved avkjgrsler skal frisikt vaere 4 m x antall m tilsvarende skiltet km/t.
Frisikt males som angitt i vegnormalene.

¢) Adkomst
Adkomst til det enkelte byggefelt skal vere som angitt med pil pa plankartet. Den eksakte
plassering av avkjgrsel faslegges ved behandling av bebyggelsesplan.

d) Skjerming mot stgy

Byggeomrader skal i ngdvendig utstrekning skjermes mot stgy, slik at stgyniva blir i samsvar
med Miljgverndepartementets retningslinjer. Skjermingstiltakene skal utformes med serlig
hensyn til det estetiske miljg. Anleggene bgr tilpasses omgivelsene mht materialbruk, farge
m.v.

e)  Grunnforhold
Av hensyn til rasfare ma stabilitetsundersgkelser foretas for igangsettingstillatelse kan gis.

f) Gjerder
Det tillates ikke gjerder over 1 m hgyde. Stgttemurer over Im og lignende bygningsmessige
tiltak skal godkjennes av kommunen.

g) Ledninger
Kabler for tilfgrsel av strgm til boliger og gatelys, telefon og evt. kabel TV, skal legges
forskriftsmessig i grgfter.

h) Veg, vann og avlgp

Detaljplan for veg, vann og avlgp skal godkjennes av kommunen for arbeidene settes igang.
Det skal legges vekt pa a ta vare pa overflatevann innen omradet, i form av
fordrgyningsbasseng o.1.. Plassering av slike skal vises i bebyggelsesplan eller utomhusplan.
Kommunaltekniske anlegg skal vere godkjent av kommunen fgr ny bebyggelse tas i bruk.
Veger, fortau og gang- og sykkelveger skal asfalteres eller opparbeides med et hensiktsmessig
belegg i spesielle omrader.

i) Forsamlingslokale/grendehus



I tilknytning til barneskolen/barnehagen/idrettshallen skal det som sambrukslgsning vere et
forsamlingslokale for beboerne pa Neskollen.

b Oppvarming av bygninger

Minimum 50% av boligene i omradet skal vere tilrettelagt for varmegjenvinning. Alle
offentlige bygg, forretningsbygg og kontorbygg skal vere tilrettelagt for vannbaren varme
eller tilsvarende. For industribygg skal bruk av vannbaren varme tilstrebes.

k) Livslgpsstandard
Minimum 50 % av boligene skal ha livslgpsstandard.

§5 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER

a) Felt B1 og B2, tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.
Omradene skal nyttes til konsentrert smahusbebyggelse. Tillatt grad av utnytting er %-BYA
=15%, gesimshgyde inntil 6.5m og mgnehgyde inntil 9m.

b) Felt B3, tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.

Omradene skal nyttes til blokkbebyggelse i kombinasjon med konsentrert smahusbebyggelse.
Tillatt grad av utnytting er %-BY A=30%. For inntil 50% av bebygd areal tillates gesimshgyde
inntil 10m og mgnehgyde 14m. For det gvrige arealet tillates gesimshgyde inntil 6m og
mgnehgyde 10m.

c) Bebyggelsesplan og utomhusplan

Godkjent bebyggelsesplan for hele eller deler av omradet samt godkjent utomhusplan for
fellesarealer ma foreligge fgr byggemelding behandles. Lekearealer som vist i utomhusplan
skal vere opparbeidet fgr brukstillatelse for boliger gis.

d) Bebyggelsens plassering i terrenget.

Husene skal tilpasses terrenget, og inngrep i dette skal skje sa skansomt som mulig, slik at
eksisterende terreng bevares i stgrst mulig utstrekning og stgttemurer og hgye fyllinger
unngas.

e) Takform
Bebyggelsen skal ha saltak med mgne i husets lengderetning. Takvinkel pa bolig skal vere
mellom 26 og 45 grader.

f) Garasjer og parkering

Pa eneboligtomter skal det avsettes plass til dobbel garasje/carport. Ved oppf@ring av
enebolig med hybelleilighet skal det i tillegg, uavhengig av garasjen, avsettes en ekstra
biloppstillingsplass. Garasjer og boder kan oppf@res som frittliggende garasjer eller som
tilbygg til hovedbygningen.

Frittliggende garasjer kan plasseres 5 meter fra reguleringsgrensen for veg ved innkjgring
vinkelrett pa vegen, og inntil 2 meter nar garasjen plasseres parallelt med vegen. Frittliggende
garasje inntil 50 m* BRA/BYA kan plasseres 1 meter fra nabogrense. Maks. tillatt
gesimshgyde er 3m og maks. mgnehgyde er 5.4m. Mgnekote og gesimskote som angir maks
mgne- og gesimshgyde, beregnes fra gulvkote som oppgitt i de respektive bebyggelsesplanene
for hvert delfelt. Mgnekote er saledes golvkote + 5,4 m. Gesimskote er golvkote + 3,0 m.
Takvinkel pa garasje skal vaere maks 38 grader.



Oppholdsrom for mennesker tillates ikke innredet i, over eller under frittliggende garasjer
eller boder. Arker eller andre oppbygg/pabygg pa taket tillates ikke.

g) Materialbruk og farger
Av hensyn til fjernvirkning og landskap skal det legges vekt pa bruk av materialer og farger
som er tilpasset landskap og vegetasjon og underordner seg omgivelsene.

§6 KONTOR/INDUSTRI

a) Tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.
Omradet skal nyttes til kontor og/eller industri. Tillatt bebygd areal er %-BYA=35%,
gesimshgyde inntil 6,5m og mgnehgyde 9m.

b) Bebyggelsesplan og utomhusplan

Godkjent bebyggelsesplan for hele eller deler av omradet samt godkjent utomhusplan ma
foreligge fgr byggemelding behandles. Bygningenes visuelle utforming m.h.t. fasader,
materialbruk, volumer og takform skal tillegges vekt.

c) Parkbelte

Utenfor byggegrense pa vestre del av kontor/industriomradet skal det etableres et parkbelte
mot tilstgtende boligomrade. Parkbeltet skal ferdigstilles sammen med
kontor/industribebyggelsen forgvrig.

d) Oppdeling i parseller

Innenfor kontor/industriomradet kan arealet oppdeles etter de enkelte bedrifters behov, etter
grenser som skal godkjennes av det faste utvalget for plansaker. Parsellene skal ha en
regelmessig form.

e) Virksomhet som er til ulempe for naboer

Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke anlagt. Bedrifter som etter kommunens
skjgnn vil vere til vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende omrader m.h.t. stgy, lukt,
trafikk, annen forurensning eller miljgbelastning tillates heller ikke i omradet. Herunder
regnes ogsa stgy fra vifteanlegg, aggregater o.l. pa bygningene, parkering av store kjgretgyer,
inkl. trailere med kjgleaggregater. Parkering tillates ikke i parkbeltet.

f) Lagring
Utelagring skal skjermes med vegetasjon, gjerder eller vere innebygd. Midlertidige skur,
haller m.v. tillates ikke. Lagring tillates ikke i parkbeltet.

2) Gjerde
Gjerde med hgyde inntil 2m kan tillates innenfor byggegrensen ved spesielle behov. Gjerde
som avgrenser hele eller deler av parkbeltet tillates ikke.

h) Bebyggelsesplan og utomhusplan

Fgr byggemelding behandles skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan. Fgr
igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
vare ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

§7 SENTRUMSOMRADE



a) Tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.

Omradet skal nyttes til forretning, kontor, offentlig-/almennyttig formal (barnchage/
grendehus/konferanselokaler/svgmmehall etc.). Tillatt bebygd areal er %-BY A=15%,
gesimshgyde 6m og mgnehgyde 9m. Samlet forretningsareal skal ikke overstige 3.000 m2.

b) Bebyggelsesplan og utomhusplan
Fgr byggemelding behandles skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan som fastleggger
fordeling/beliggenhet av de enkelte formal.

Ved utarbeidelse og behandling av bebyggelsesplanen samt sgknader om rammetillatelser
innen feltet skal det legges vekt pa funksjonen som omradets viktigste mgteplass, og det skal
av den grunn redegjgres serskilt for utforming med hensyn til samspillet mellom bygningene
og et sentralt torv, herunder tilrettelegging for allsidig aktivitet og trivsel samt god tilknytning
til omkringliggende trafikkomrader med spesiell vekt pa gangforbindelsene.

Fgr igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
vare ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

§8 OFFENTLIG BEBYGGELSE

a) Bebyggelse

Omradet skal nyttes til barneskole. Tillatt bebygd areal er %-BYA=35% med gesimshgyde
inntil 10m og mgnehgyde inntil 14 m. Det kreves godkjent bebyggelsesplan for hele eller
deler av omradet fgr byggemelding behandles.

b) Bebyggelse OP

Omradet er tomt for pumpehus til avlgpsanlegget. Tomten skal ha kjgreadkomst fra Fv 477
over GS1.

Det er kun tillatt for kjgring i forbindelse med drift og vedlikehold av bygg og ledning med
tilhgrende pumper/ teknisk utstyr.

c) Utomhusplan
Fgr igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
vare ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

§9 OFFENTLIGE FRIOMRADER

a) Bebyggelse eller anlegg

Innenfor felt F1 tillates etablert konstruksjoner og anlegg som vil vare en naturlig del av
omradenes funksjon som leke og aktivitets-omrade. Planutvalget kan gjgre unntak for
bygning eller anlegg som inngar i omradets bruk som friomrader. Opparbeidelse av slike
anlegg skal skje sa skansomt som mulig, slik at eksisterende terreng og vegetasjon bevares i
stgrst mulig utstrekning. Oppsetting av skilt, kiosk, bod o.1. er ikke tillatt.

b) Skjermvirkning



For felt F2 - F3 skal eksisterende vegetasjon og terreng sgkes bevart som skjerm og randsone
mot byggeomradene.

b) Skjgtsel

Ved skjgtsel av friomradene skal det tas serlig hensyn til arealenes betydning som viktige
narfrilufts-omrader. Det skal ogsa legges vekt pa vegetasjonens funksjon som klimaskjermer
og som visuelle skjermer og dens betydning for landskapsbildet i form av viktige randsoner,
enkelttraer osv. Eventuelle grusstier skal opparbeides fgr brukstillatelse for boliger tillates.



§10 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

a) Kanalisert kryss for hovedsamlevei og bussholdeplasser

Avkjgrsel for VEII fra Fv.477/VEI A skal opparbeides som kanalisert kryss.
Bussholdeplasser ved Fv.477/VEI A skal opparbeides for begge retninger. Byggeplaner for
dette skal godkjennes av Statens Vegvesen Akershus fgr igangsetting kan skje.

b) Kjgreveg, avkjgrsler

VEI 1 og fremtidig gang- og sykkelveg langs Fv. 477 er avsatt som offentlig omrade og er
apne for allmenn ferdsel. VEI 1 ma opparbeides fgr utbygging kan skje. Det er ikke tillatt a
etablere andre avkjgrsler enn de som er vist pa planen.

c) Fartsdempende tiltak
Offentlige kjgreveier skal opparbeides med fartsdempende tiltak i samrad med teknisk etat.

d) Tilpasning til eksisterende terreng og vegetasjon

Ved opparbeidelse av gang-/sykkelveg skal det tas hensyn til eksisterende terreng og
vegetasjon, herunder det tilstgtende friomradets funksjon som visuell skjerm og randsone mot
byggeomradene.

§ 11 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

a) Opparbeidelse av kanalisert kryss for Fv 477 og VEI 1
Kanalisert kryss mellom Fv 477 og regulert hovedsamlevei VEI 1 ma ferdigstilles innen
01.07.2000.

b) Opparbeidelse av gang-/sykkelvei langs Fv 477
Gang-/sykkelveg fra regulert kryss med Fv 477 frem til Rv 2 ved Rgdkrysset med tilknytning
til eksisterende gangveisystem ma ferdigstilles innen 01.07.2000.

Gang-/sykkelveg fra regulert kryss ved Fv. 477 og fram til gang-/sykkelveg ved
Tomterasen/Udnes skal veere ferdigstillt innen 1.8.2001 eller senest nar det er bygd
maksimum 400 boliger pa boligfeltet.

¢) Opparbeidelse av busslommer
Regulerte busslommer for begge kjgreretninger ved det regulerte kryss mellom Fv 477 og
VEI 1 ma ferdigstilles innen 01.07.2000.

d) Ferdigstillelse av barneskole
Barneskolen skal vere ferdigstilt nar det er bygd maksimum 150 boliger pa boligfeltet og
senest innen 1. aug. 2000.

e) Opparbeidelse av vei og gang-/sykkelveg innen B1-B3

Vei med gang-/sykkelvei skal ferdigstilles frem til B1-omradets avkjgrsel innen 01.07.2000.
For igangsettingstillatelse gis innen omradene B2 og B3 skal vei med gang-/sykkelvei vare
opparbeidet fram til omradenes avkjgrsel.

f) Ferdigstillelse av barnehage

Et barnehagetilbud skal vere etablert i et permanent bygg nar det er bygget maksimum 100
boliger pa boligfeltet.



g) Ferdigstillelse av idrettshall

Idrettshall skal veere ferdig ferdigstilt senest nar det er bygd maksimum 150 boliger pa
boligfeltet og senest innen 1. aug. 2001.

h) Ferdigstillelse av naermiljsanlegg

Et av nermiljganleggene skal lokaliseres i tilknytning til sentrumsomradet/skoleanlegget.
Dette nermiljganlegget skal veere ferdigstilt senest nar det er bygd 150 boliger, dvs. samtidig
med skoleanlegget.

i) Ferdigstillelse av dagligvarebutikk og kafe.
Dagligvarebutikk og kafé skal vaere ferdigstilt senest nar det er bygd 300 boliger pa
boligfeltet.
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§1 AVGRENSNING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plan.

§2 REGULERINGSFORMAL

Omradet er regulert til folgende formal:

e Byggeomrider - boliger

e Byggeomréader - barnehage

e Offentlige trafikkomrader - kjorevei

e Offentlige trafikkomrader - gang-/sykkelvei

e Friomrader - grontomrader

e Byggeomrade - energianlegg

e Spesialomrader - kommunalteknisk anlegg, hoydebasseng
e Spesialomrader - bevaring, tjeeremile

e Spesialomrader - frisiktsone trafikk

e Fellesomrader - felles adkomst

e Fellesomrader - felles parkering/garasjer

e Fellesomrider - felles lek
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e Fellesomrader - felles grontomréder
e Fellesomrader - felles areal for renovasjon
e Hensynssone H320 - flom

§3 FELLESBESTEMMELSER

a) Vegetasjon

Omréadet er delvis hugget og tynnet. Gjenveerende vegetasjon skal i sterst mulig utstrekning
bevares. For arbeidene i marka tar til skal det foreligge godkjent marksikringsplan som viser
deponimasser, detaljert lesning for sikring av eksisterende verdifull vegetasjon og
terrengformasjoner med angivelse av konkrete tiltak 1 felt.

b) Frisikt

Terrenget i frisiktsoner ma planeres ned slik at terreng inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge i
niva med tilstetende veger (jf veglovens §§ 29, 30, 31). Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt
& plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering) som vil rage heyere enn 0,5 m
over tilstotende veger. Ved avkjarsler skal frisikt vaere 4 m x antall m tilsvarende skiltet km/t.
Frisikt méles som angitt i vegnormalene. I krysset mellom V2.2 og FV 477 (Hvamsmovegen)
skal frisikten veere 10 x 138 m.

c) Adkomst
De enkelte delfelts adkomster er vist med piler. Eksakt plassering av adkomst til den enkelte
eiendom fastlegges ved behandling av byggeseknad.

d) Skjerming mot stgy m.m

Alle byggeprosjekter skal ha en HMS-plan for gjennomfering, som blant annet skal sikre
anleggsomréadet, minimalisere masseuttak, sikre mot stovplager, og i nedvendig utstrekning
skjerme mot stoy, slik at stgynivaet blir i samsvar med Miljeverndepartementets
retningslinjer. Skjermingstiltakene skal utformes med serlig hensyn til det estetiske milje.
Anleggene ber tilpasses omgivelsene mht materialbruk, farge m.v.

e) Grunnforhold

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det som grunnlag for dokumentasjon pé oppfyllelse av
krav til sikker byggegrunn (pbl. § 28-1), foreligge en tilstrekkelig geoteknisk vurdering av
byggegrunnen med hensyn pa fundamentering, setninger og grunnvann. Vurderingene skal
foretas av fagkyndige og utbyggingen skal skje i henhold til disse.

Utgravinger i lgsmasser pa mer enn 2 meter ma detaljprosjekteres av geotekniker. For V2.2
mé utgravinger pa mer enn 1.5 meter detaljprosjekteres av geotekniker pga.
kvikkleireforekomst/blet leire under terrskorpelag

1) Gjerder

Det tillates ikke gjerder over 1 m hayde. Stettemurer og lignende bygningsmessige tiltak skal
meldes/sgkes godkjent i kommunen i.h.t. gjeldende forskrifter. I feltene B5.1g+p+q mé
gjerder, hekker el.l. plasseres minimum 1 meter fra regulerings-linje til adkomstvei.

g) Ledninger
Kabler for tilforsel av strem til boliger og gatelys, telefon og evt. kabel TV, skal legges
forskriftsmessig i grofter.

Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan Neskollen felt B4 og B5, sist revidert 12.12.2017 Side 2




h) Veg, vann og avlep

Detaljert plan for vann og avlgp sendes inn og godkjennes samtidig pé hvert enkelt delfelt ved
seknad om igangsettingstillatelse for boligene. Kommunaltekniske anlegg skal veere ferdigstilt
i det aktuelle delfelt og godkjent av kommunen for brukstillatelse kan gis for boligene. Veier,
fortau og gang- og sykkelveier skal asfalteres. Antall boenheter som kobles pé avlgpsnettet
skal godkjennes av kommunen for det gis igangsettingstillatelse.

i) Utomhusplan

Ved byggesgknad for boliger skal det utarbeides utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen skal
inneholde folgende elementer: nye og gamle koter, bebyggelse og veier, fylling og skjeerings-
soner, naturmark/vegetasjon som skal bevares, ny beplantning, eventuelle gjerder,
kantlgsninger,  terrengtrapper  og  stettemurer,  plassering av  lekeapparater,
veianlegg/parkeringsareal, gangarealer, arealer for hindtering av avfall, felles postkasseanlegg
og eventuelle andre kommunaltekniske anlegg og trafoer.

Utomhusplan skal innleveres sammen med byggesegknaden. Eventuelt kan den innleveres i
forkant av byggesgknaden. Utomhusplanen skal godkjennes av kommunen for
igangsettingstillatelse gis. '

Utomhusplan utarbeides fortrinnsvis for et helt delfelt samtidig. For eneboligtomter kan det
eventuelt utarbeides utomhusplan for hver enkelt tomt pé et vanlig situasjonskart.

1)) Universell utforming

Planomradet skal utformes slik at det er tilrettelagt for bruk ogsad for funksjonshemmede.
Gangveier skal utformes med tilstrekkelig bredde og slak stigning (1:12,5) der det lar seg
gjennomfere. Det enkelte delfelt skal vise tilnaerming til universell utforming.

k) Flom, erosjonssikring, bekkelukking og overvannshandtering (B4)

Flomveg

Det skal etableres sikre og trygge flomveier til resipient som skal vises pa flomkart og
godkjennes av kommunen ved sgknad om tiltak.

Erosjonssikring

Der bekkene viser tegn til meandrering og erosjon, og ved terrenginngrep i og neer bekken skal
bekkekantene erosjonssikres. Bekken langs V2.2 skal plastres og sikres mot erosjon til
flomsikkert niva.

Erosjonssikring skal veere i henhold til tabellen under.

Sted Beregningsmetode Fall Vannfgring Steinstgrrelse Steinstgrrelse
bunnsikring Dso | Sidesikring Dso
(%) (m3/s) (cm) (cm)
Bratte Hovedbekk Rauset Steinbed 10 3,25 20 25
partiene Sidegren Rauset Steinbed 10 1,5 25 30
Flate Hovedbekk Maynords formel 10 12
partiene Sidegren Maynords formel 0.1 1.6 <5cm <5cm
Bekkelukking

Stikkrenner, ror og kulverter skal dimensjoneres s& de kan ta unna en 200-é&rs flom med en
klimafaktor pa 1,2. Bekkelukking skal i sterst mulig grad unngés og bekkelukking skal veere
kortest mulig. En lukking av hele bekken pa B4.1c skal unngés. Nér det gjelder & sikre
adkomst for gdende og syklister s ber man vurdere sma trebroer i stedet for lukking av
bekken i rer. Det skal ikke bygges boliger pa en lukket strekning.

Overvannshandtering
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Overvann som fores til bekk skal fordeyes, slik at avrenningshastigheten slik den er for
utbygging av omradet opprettholdes.

Overvannsystemet skal utformes med flere korte ledningsstrekninger til vassdrag i stedet for
ett stort ledningssystem, for 4 unngd kapasitetsproblemer i overvannsystemet. Vegene skal
utformes med avskjaerende grofter.

1) Hensynssone H320 (flomsone)

Bebyggelse skal plasseres over flomsikkert niva. Innenfor flomsone H320 _1-3 tillates ikke
bebyggelse for opphold uten at det er dimensjonert og utfert flomsikringstiltak. Ved
terrengutforming skal flomsikkert niva ikke underskrides.

Veg V2.2 skal bygges over flomsikkert niva.
§4 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER

a) Bebyggelsens form og plassering.

I omradet skal det oppferes frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse sd som eneboliger,
tomannsboliger, kjedehus/-leiligheter og rekkehus, bade horisontaldelt og vertikaldelt med
tilherende garasjeanlegg/carporter/boder, parkering og lekeareal. Boligene skal plasseres
innenfor viste byggegrenser. Husene skal tilpasses terrenget og inngrep i dette skal skje sa
skansomt som mulig slik at eksisterende terreng bevares i sterst mulig utstrekning.

I omréde B5.2 (eksisterende grustak) kan det oppfores terrassehus.

Boliger innenfor hvert delfelt skal vaere innbyrdes tilpasset hverandre med hensyn til
arkitektonisk uttrykk og materialbruk. Bebyggelsen tillates bebygd med loft og antall etasjer
tilpasses tillat mene- og gesimshoyde.

Innenfor byggeomrédene tillates kommunaltekniske anlegg, trafo m.m. Disse skal vises med
byggegrense og hensynssone ved sgknad om tiltak.

b) Tomteareal.

Minste netto tomteareal for eneboliger er generelt 700 m?, for tomannsboliger 900 m?.
De tomter som pé reguleringsplanen fremkommer med mindre areal er unntatt fra dette krav.
Netto tomt er den del av tomten som er regulert til boligformal.

c) Tomteutnyttelse

Tillatt bebygd areal (BYA) er angitt i disse bestemmelser for hvert enkelt delfelt, se § 4g. For
feltene med eneboliger og tomannsboliger gjelder fastlagt BYA ogsa for den enkelte tomt. For
de gvrige felt gjelder BYA for feltene i sin helhet. Garasje/carport skal i henhold til § 4f
medregnes i bebygget areal med 18 m? pr. plass. Biloppstillingsplass medregnes med 15 m*
pr. plass. Delfeltenes tillatte utnyttelse (BYA) og delfeltenes arealer som skal legges til grunn
ved utregning av utnyttelsen, er angitt i egen tabell 1 punkt g).

d) Gesims- og monehoyder

Maksimal gesimsheayde er 6 m. Maksimal menehayde er 8,5 m. For garasje er maks
gesimshoyde 3,0 m og maks menehgyde 5,5 m. Gesimsheyden skal ikke pd noe sted overstige
7,5 m. For bebyggelsen i felt B5.2 gjelder maksimal gesimshoyde 12 m og ved bruk av saltak
maksimal menehgyde 15 m.

For delfelt B4.1c+d og B4.2b+f+g+h+i+j tillates bebyggelse oppfert med maksimal
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menehoyde 10 m og gesimshoyde 7 m malt fra planert terreng ved hver sokkel/bunnplate. For
husrekker som trapper med terrenget méales mene-/gesimsheyde fra planert terreng rundt hver
trappende bygningsdel. Takopplett/arker som utgjer mindre enn 1/3 av takets lengde inngar
ikke i beregning av mene-/gesimshoyde.

Hoydene skal beregnes etter gjennomsnittlig ferdig planert terreng rundt bygget.

e) Takform

Bebyggelsen skal fortrinnsvis ha saltak, valmtak eller pulttak med meneretning i henhold til
reguleringsplanen. Takvinkel skal veere mellom 26 og 45 grader. Det kan ogsé tillates flate tak
pa enkelte delfelt. Det skal legges vekt pa enhetlige utforming av meneretninger, takformer og
takvinkler innen de enkelte delfelter. Dette skal illustreres i utomhusplan. Bebyggelsen i felt
B5.2 kan ha flate tak.

f) Garasjer og parkering

Det skal avsettes plass til dobbel garasje/carport for alle eneboliger. Ved oppfering av
enebolig med hybelleilighet skal det i tillegg, uavhengig av garasje/carport, avsettes en ekstra
biloppstillingsplass. For hver halvpart i tomannsboliger og hver enhet i kjedehus skal det
avsettes plass til enkel garasje/carport, samt en biloppstillingsplass pa egen grunn. Garasjer,
carporter og boder kan oppferes frittliggende eller som tilbygg til hovedbygningen.
Frittliggende garasjer kan plasseres 5 meter fra reguleringsgrensen for veg ved innkjering
vinkelrett p& vegen, og inntil 2 meter fra nir garasjen plasseres parallelt med vegen.
Frittliggende garasje inntil 50 m” BTA kan plasseres inntil 1 meter fra nabogrense. For
rekkehusbebyggelse skal avsettes 1,5 plasser pr. bolig i felles garasje-/parkeringsanlegg. For
bebyggelsen i felt B5.2 kan garasjering og parkering ivaretas under byggene. Gjesteparkering
kan etableres pé terreng. Jamfor parkerings-vedtektene for Nes kommune. Parkeringslgsning
skal vises i situasjonsplan/utomhusplan. For delfelt B5.1g tillates det oppfert enkeltgarasje i
tilknytning til bolig.

2) Bestemmelser for de enkelte delfelt

Felles trafikkarealer og lekeplasser skal veere ferdig opparbeidet i.h.t godkjent
situasjonsplan/utomhusplan pé det enkelte felt for brukstillatelse kan gis til delfeltets boliger.
Areal for lek i hvert delomrade skal settes av i henhold til gjeldene
kommuneplanbestemmelser. Det skal legges vekt pa felles tursti-forbindelser mellom de ulike
delfelt og friomradene, og plassering av neerlekeplasser slik at de blir tilgjengelige for
tilstotende delfelter som ikke har krav til opparbeidelse av egne neerlekeplasser. For delfelt
som har parkering p4 felles arealer (rekkehusfelt) skal anlegg for renovasjon og post for alle
boligene innenfor delfeltet ligge pa felles areal for renovasjon.

- B4.latb, B4.2a+c+d+e. Feltene tillates bebygget med frittliggende eneboliger eller
tomannsboliger. For felt B4.1a og B4 .2a tillates utnyttelse BYA = 25%. For felt B4.1b
og B4.2c+d+e tillates utnyttelse BYA = 30%. Der hvor terrenget tilsier det, kan det
bygges underetasje.

- B4.lct+d, B4.2b+f+g+h+i+. Feltene tillates bebygget med kjedehus eller rekkehus
med utnyttelse BYA = 35%. Det tillates ogsé tett sméhusbebyggelse i rekke med
mindre innbydes avstand enn 7 meter. Der hvor terrenget tilsier det, kan det bygges
underetasje.
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- BS.ldtetfthtit++mtntrtstutviwtx, B5.3, B5.4atbtct+dtetf+gtht. Feltene
tillates bebygget med frittliggende eneboliger, med utnyttelse BYA = 15-25%.  Der
hvor terrenget tilsier det, skal det bygges underetasje.

- BS5.1btctk. Feltene tillates bebygget med tomannsboliger, alternativt store eneboliger,
med utnyttelse BYA = 22-25%. Der hvor terrenget tilsier det, skal det bygges
underetasje.

- BS.latbtotp. Feltene tillates bebygget med kjedehus med utnyttelse BYA = 25%.
Garasje skal fortrinnsvis bygges sammen med boligene. Der hvor terrenget tilsier det,

skal det bygges underetasje.

- BS5.1g tillates bebygget med kjedehus eller eneboliger med utnyttelse pd maks BYA
30%.

- BS5.1q. Feltet tillates bebygget med kjedede boliger og/eller rekkehus med utnyttelse
BYA=35%.

- B5.2. Feltet tillates bebygget med terrassehus i inntil 3 etasjer med utnyttelse
BYA =35%.

Tabell over tillatt utnyttelse og delfeltenes arealer:

Delfelt Feltets ca-areal i m2 | Tillatt BYA i %
B4.1a 900 25
B4.1b 3 000 30
B4d.1c 15100 35
B4.1d 16 400 35
B4.2a 5600 25
B4.2b 4 600 35
B4.2¢ 2 700 30
B4.2d 3 800 30
B4.2¢ 3200 30
B4.2f 3500 35
B4.2¢g 5000 35
B4.2h 3200 35
B4.2i 4 000 35
B4.2j 3 800 35
B5.1a "~ 5600 : 25
B5.1b 3900 25
BS.1¢ 7100 22
B5.1d 4 400 20
B5.1e 2900 20
B5.1f 5200 20
BS.1g 2 400 30
B5.1h 8 100 20
B5.1i 3200 20
B5.1j 5900 20
B5.1k 2 800 22
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B5.11 3 600 20
B5.1m 6 900 20
B5.1n 2800 20
B5.10 2200 25
B5.1p 3 400 25
B5.1q 7 900 35
BS5.1r 6 400 20
B5.1s 6 100 20
B5.1u 7200 20
B5.1v 4000 20
B5.1w 7200 20
B5.1x 5700 20
B5.2 10 700 35
B5.3 12 000 15
B5.4a 4200 20
B5.4b 5 500 20
B5.4c 9300 20
B5.4d 4200 20
B5.4e 3 900 20
B5.4f 2 800 20
B5.4g 3 000 20
B5.4h 5200 20
B5.4i 6300 20

§5 BYGGEOMRADE - BARNEHAGE

a) Bebyggelsens form og plassering.

I felt Al kan det oppfores barnehage i inntil 2 etasjer. Bebyggelsen skal tilpasses terrenget og
inngrep i dette skal skje s& skdnsomt som mulig slik at eksisterende terreng bevares i storst
mulig utstrekning. Det ma utarbeides utomhusplan etter reglene i § 3i.

b) Tomteutnyttelse
Tillatt bebygd areal (BYA) =20 %.

c) Gesims- og monehoyder

Maksimal gesimshoyde er 6 m. Maksimal menehoyde er 8,5 m. For garasje er maks
gesimsheyde 2,7 m og maks meneheyde 5,5 m. Hoydene skal beregnes etter gjennomsnittlig
ferdig planert terreng rundt bygget.

d) Takform
Bebyggelsen skal ha saltak, valmtak eller pulttak. Takvinkel skal veere mellom 26 og 45

grader.

€) Parkering
Det skal avsettes nedvendig plass til parkering i henhold til parkeringsvedtektene for Nes
kommune.
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§6 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

a) Kjereveier
Veiene V1, V2, V3, V6, V7, V8 og V9 er avsatt som offentlig omrade og er &pne for allmenn
ferdsel.

b) Gang- og sykkelvei
Gang- og sykkelvei langs V1 skal opparbeides fram til vei V3 for forste brukstillatelse gis.
Gjenvarende gang- og sykkelvei opparbeides samtidig med gjenveaerende del av V1.

c) V2.2 - Kkjereveg mot fv 477 — Hvamsmovegen
Vegen skal opparbeides som vist pa plankartet og ikt. avtale inngdtt med Nes kommune. Kryss
med {v.477 — Hvamsmovegen skal opparbeides iht. detaljplan godkjent av Statens vegvesen.

d) Avkjorsler
Avkjersler til V2.1 skal samles via adkomstvei eller felles parkeringsplasser og vises pé
situasjonsplan og godkjennes av kommune ved sgknad om tiltak.

§7 FRIOMRADER

a) Bebyggelse eller anlegg

Innenfor friomrddet (I) tillates etablert konstruksjoner og anlegg som naturlig herer til
omrddenes bruk. Kommunen kan ogsé gjere unntak for bygninger som naturlig inngr i disse
omraders bruk. I tillegg tillates oppfert tekniske anlegg for el-forsyning og tele under
hensyntagen til det aktuelle omrades utnyttelse. Forgvrig er det ikke tillatt med noen form for
bebyggelse eller anlegg. Oppsetting av skilt, kiosk, bod o.1. er ikke tillatt.

b) Skjatsel

Ved skjotsel av friomradene skal det tas serlig hensyn til arealenes betydning som viktige
grentkorridorer. Det skal ogsé legges vekt pa vegetasjonens funksjon som klimaskjermer og
som visuelle skjermer og dens betydning for landskapsbildet i form av viktige randsoner,
enkelttrer osv. Ved beplantning skal unngés alminnelig kjent allergifremkallende vegetasjon
som bjerk, osp, or og lignende.

§8 SPESIALOMRADER

a) Kommunaltekniske anlegg (SPK1)
Eksisterende hgydebasseng.

b) Bevaring, tjzeremile (SPB1)
Tjeeremilen er automatisk fredet fornminne.

¢) Frisiktssone trafikk
Se §3b.

§9 FELLES OMRADER
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a) Kjereveier

Veiene FV1-FV13 er avsatt som felles adkomstveier fram til tomter, parkeringsplasser og
garasjeanlegg. Ansvar for drift og stell tillegges alle eiendommene med like andeler. For
levering av post og henting av avfall pa tomter til enebolig-, dobbeltbolig- og
kjedehusbebyggelse som har adkomst fra disse veiene, ma veiene holdes apne.

Antall avkjersler skal vises i forbindelse med seknad om tiltak.

b) Kjerbare gangveier

Ovrige felles veier, betegnet FV er beregnet for nedkjering sa som sykebil, flyttebil, brannbil
m.v., samt ngdvendig av- og péstigning. I noen enkelt-tilfeller vil veiene kunne tjene som
kjoreadkomst til bolig. Ansvar for drift og stell tillegges alle eiendommene med like andeler.

c) Parkering

Felles parkeringsplasser er betegnet FP 1 — FP 4. Plassene er felles for eiendommene i de
enkelte delfelt som har slik plass. Ansvar for drift og stell tillegges eiendommene i hvert
enkelt delfelt med like andeler. I disse arealene skal ogsa avsettes plass til behandling av
avfall og felles postkassestativ for det delfelt parkeringsplassene betjener. For levering av post
og henting av avfall fra parkeringsplasser som har adkomst fra disse veiene, ma veiene holdes
pne. For delomrdde B5.1g tillates parkering i tilknytning til bolig. FP 4 oppherer.

d) Lek

Felles lekeplasser er betegnet FL 1 — FL, 24. Plassene skal opparbeides i takt med utbyggingen,
og godkjennes av kommunen for brukstillatelse gis i de enkelte delfelt. Lekeplasser
ferdigstilles forstkommende var innen uke 20 dersom brukstillatelse pa enkelthus gis etter uke
40 foregdende &r. Plassene er felles for alle eiendommene innen planomradet. Ansvar for drift
og stell tillegges eiendommene med like andeler. For delfelt B5.1q skal lekeplass LEK1
ferdigstilles for det gis ferdigattest/ brukstillatelse til boenhet nr 8 pd delomradet. Videre for
delfelt B5.1q skal lekeplass LEK2 ferdigstilles for det gis ferdigattest/brukstillatelse pa
boenhet nr 18 pa delomradet.

c) Grentomrader

Felles grontomrader er betegnet FG. Omradene er felles for alle eiendommene innen
planomradet. Ansvar for drift og stell tillegges eiendommene med like andeler. Ved skjatsel
av grentomridene skal det tas hensyn til arealets betydning som viktige grentkorridorer. Det
skal ogsé legges vekt pa vegetasjonens funksjon som klimaskjermer og som visuelle skjermer
og dens betydning for landskapsbildet i form av viktige randsoner, enkelttraer osv. Ved
beplantning skal unngés alminnelig kjent allergifremkallende vegetasjon som bjerk, osp, or og
lignende.
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> | Utskriftsdato: 02.02.2026
" Nes kommune
Adresse: Radhusgata 4, 2150 Arnes
Telefon: 63 91 10 00

Opplysninger om eiendomsskatt

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nes kommune
Kommunenr. 3228 | Gardsnr. 79 Bruksnr. 314 Festenr. Seksjonsnr. 30
Adresse Tyren 13, 2165 HVAM

Eiendomsskatt registrert pa eiendommen
Taksten gjelder for det kalenderaret den er vedtatt.

Viser kun eiendomsskatt som faktureres seksjonseier. Andre avgifter kan bli sendt til sameiet.

Takst 5763 000,00 kr
Skatt 4 240,00 kr
Bunnfradrag 500 000,00 kr
Antall boenheter 1
Dato vedtatt 09.12.2025
Eiendomsstype Formuesgrunnlag Bolig
Promillesats 1.2 %o
Fritak Ingen

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




Grunnkart

Eiendom: 79/314/0/30
Adresse:  Tyren 13

Dato: 02.02.2026
. . UTM-32
Nes kommune Malestokk: 1:1000
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

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




Utskriftsdato: 02.02.2026
Nes kommune
Adresse: Radhusgata 4, 2150 Arnes
Telefon: 63 91 10 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nes kommune
Kommunenr. 3228 | Gardsnr. 79 Bruksnr. 314 Festenr. Seksjonsnr. 30
Adresse Tyren 13, 2165 HVAM

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belop i 2025
Eiendomsskatt 4 888,00 kr
Sum 4 888,00 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Eiendomsskatt - bolig 0% | 3534100 prom 1.20 11 0% 4 241,00 kr 0,00 kr
Sum 4 241,00 kr 0,00 kr

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

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

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:
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Innledning

Virkningen av planen

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, planbeskrivelse og bestemmelser
med retningslinjer. Dette dokumentet inneholder bestemmelser og retningslinjer.

Kommuneplanens arealdel er utarbeidet med hjemmel i plan og bygningsloven
(pbl.) § 11-5. Planen fastsetter framtidig arealbruk for omradet og er ved
kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak
som nevnti § 1-6.

Om bestemmelser

Planbestemmelsene utgjgr, sammen med plankart, arealdelens juridisk bindende
dokumenter. Bestemmelsene skal sette rammer og betingelser for nye
reguleringsplaner og kan supplere vedtatte reguleringsplaner. Kommuneplanens
forhold til vedtatte reguleringsplaner og kdp Arnes framgar av § 1.1.
Kommuneplanen vil vaere hjemmelsgrunnlaget for tiltak der det ikke er regulert.

Bestemmelsene er inndelt etter generelle bestemmelser som gjelder innenfor hele
kommunen og bestemmelser knyttet til de enkelte arealformalene. Bestemmelser
er ogsa gitt til hensynssoner.

Om retningslinjer

Retningslinjer til kommuneplanen er ikke juridisk bindende. De gir en utdyping av
bestemmelser og/eller plankartet, og viser hvordan kommunen vil bruke
bestemmelsene ved saksbehandling av sgknad om tiltak i kommunen. De
representerer kommunen sine gnsker for utviklingen i planperioden, og skal legges
til grunn i arealplanlegging.
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§ 1. Generelle bestemmelser

§ 1.1 Forholdet til avrige planer etter plan- og bygningsloven
pbl. §1-5

§ 1.1.1 Kommunedelplan for Arnes
Bestemmelsene i kommunedelplan for Arnes vedtatt 18.06.2019 gjelder foran
kommuneplanens bestemmelser med falgende unntak:

o Bestemmelse om boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter § 9.1.4
e Bestemmelser for uteoppholdsareal § 9.4
e Bestemmelser for skilt og reklame § 10.3

Ved motstrid i arealformal gjelder formal i sist vedtatte plan.

§ 1.1.2 Reguleringsplaner

Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2012 gjelder foran kommuneplanen i sin
helhet. Kommuneplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fer 01.01.2012.
Reguleringsplan for Boligomrade pa Sandnes gard vedtatt 28.04.2004 viderefgres i
henhold til § 12.11.

Reguleringsplaner vil uansett alltid gjelde foran kommuneplanen for:

e Omrader regulert til bevaring/hensynssone bevaring
e Omrader regulert til friomrader/lekearealer/grantomrader
o Bestemmelser om byggegrenser, utnyttelsesgrad og byggehayder

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer utfyller regulerings- og
bebyggelsesplaner der regulerings- og bebyggelsesplan er taus.

§ 1.2 Krav om reguleringsplan
pbl. §§11-9 nr. 1 og 12-1

§ 1.2.1 Krav om reguleringsplan

Det er krav om detaljreguleringsplan for gjennomfering av tiltak som er nevnt i plan-
og bygningsloven § 20-1, punktene a, b, d, k, | og m.

§ 1.2.2 Krav om samlet planlegging

Nes kommune kan kreve en samlet planlegging av stgrre omrader der dette anses
ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten.
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§ 1.2.3 Unntak fra plankrav for mindre tiltak
(pbl. §11-10 nr.1)

For eksisterende bolig-, fritidsbolig eller naeringseiendommer i omrader uten vedtatt
reguleringsplan, kan felgende mindre tiltak som er i trdd med eiendommens lovlige
bruk godkjennes uten reguleringsplan:

- Mindre tiltak etter plan- og bygningsloven §20-4, bokstav a.

- Oppfering av pabygg, tilbygg, garasje og uthus for eksisterende

- smahusbebyggelse.

- Oppfering av pabygg, tilbygg, og bruksendringer inntil 50 m2 bruksareal.

- Tiltak og fradeling i henhold til LNF-formalet og i samsvar med §§ 11.1 —
11.5.

- Bruksendring til boligformal som ikke farer til flere boenheter i eksisterende
boligbebyggelse.

Kravet om reguleringsplan frafalles kun nar det er i samsvar med kommuneplanens
bestemmelser og retningslinjer.

§ 1.2.4 Frafall av plankrav ved oppfering av boligbebyggelse

| omrader vist som "Bebyggelse og anlegg — Boligbebyggelse — navaerenden» tillates
ny boligbebyggelse ved fradeling og oppfering av inntil tre boenheter uten
regulering.

| omrader vist som " LNF- spredt boligbebyggelse/fritidsbebyggelse" tillates ny
boligbebyggelse ved fradeling og oppfering av inntil én boenhet.

Kravet om reguleringsplan frafalles kun nar det er i samsvar med kommuneplanens
bestemmelser og retningslinjer, og ny boligbebyggelse/fritidsbebyggelse kan
benytte eksisterende infrastruktur.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan
inklusive overvannshandtering.

Retningslinje:
Ved oppfering av boligbebyggelse uten reguleringsplan skal fglgende vilkar veere

oppfylt:

e Utbygging skal veere i samsvar med omradets karakter og boligtypologi.
e Utbygging kan ikke anses som del av et stgrre utbyggingsomrade.

Tiltaket ikke forringer muligheter til framtidig fortetting eller transformasjon i
boligomrader.

§ 1.2.5 Frafall av plankrav ved mindre tiltak pa jernbane
(pbl. §11-10 nr.1)
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Mindre tiltak pa eksisterende jernbane som er ngdvendig for jernbanedriften,
herunder drift, vedlikehold og fornyelse av jernbanen, tillates uten reguleringsplan.
Fornyelse menes her som bytte/restaurering av eksisterende infrastruktur.

§ 1.3 Rekkefolgekrav
(pbl. §11-9 nr. 4)

Omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges for tekniske
infrastruktur, blagrenn infrastruktur, sikringstiltak mot natur- og miljgfarer, skole- og
barnehagekapasitet og gangveg/fortau fram til skoler er etablert.

Reguleringsplaner skal inneholde ngdvendige rekkefalgebestemmelser som sikrer
dette.

§ 1.4 Utbyggingsavtaler
(pbl. § 11-9 nr. 2)

Ved behandling av reguleringsplaner skal behovet for utbyggingsavtale vurderes
for 1. gangs behandling.

Prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler i Nes kommune datert 10.12.2019
legges til grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.

§ 1.5 Midlertidige tiltak

Midlertidige tiltak som innebeerer boligformal, kan kun plasseres pa areal avsatt til
boligformal i kommuneplan eller reguleringsplan.

Dette gjelder ikke for tiltak pa eller i naerheten av bygge- eller anleggstomt der
arbeider pagar.

§ 2 Natur, landskap, og miljg

(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 2.1 Naturverdier og landskap.

Tiltak i omrader som er viktige i forhold til naturverdier, landskap og
friluftsinteresser skal unngas.
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Reguleringsplaner og sgknader om nye tiltak etter pbl. § 20-1 skal vurderes opp

mot bestemmelsene i naturmangfoldloven § 7. Reguleringsplaner skal inneholde en

utreding av naturmangfold.

Kommunen kan fgr tiltak kreve at det gjennomferes registrering av
naturmangfold/biologisk mangfold pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er
gjennomfgart.

| landbruksomrader i LNF skal &kerholmer og kantsoner/restarealer opprettholdes.

Retningslinje:

Det skal ved nye tiltak og utarbeiding av reguleringsplaner legges vekt pa a
bevare kommunens landskapskvaliteter.

Reguleringsplaner skal ha en naturfaglig utredning om forekomster av viktige
naturtyper og biologisk mangfold, herunder viktige naturtyper, arter og gkologiske
funksjonsomrader, og en oppdatering av eksisterende registreringer.

§ 2.2 Gronnstruktur og friluftslivsinteresser

Tiltak skal ikke plasseres slik at de er til hinder for allmenn ferdsel eller tilgang til
LNF-omrade, grgnnstruktur, friomrader eller turterreng (pbl. § 11-9 nr.6)

| reguleringsplaner skal eksisterende grgnnstruktur, friomrader, turterreng og
kulturlandskap benyttes som en ressurs for neermiljget. Reguleringsplaner skal
sikre opprettholdelse av eksisterende gangforbindelser og/eller etablering av nye.
(pbl. § 11-9 nr.6 og 8)

Retningslinje:

Grantstruktur skal ivaretas og styrkes. Det skal benyttes stedstypisk vegetasjon i
grentstrukturer. Svartelistede arter skal ikke benyttes og skal fjernes.

Minimumsbredde pa turdrag skal veere 30 meter.

§ 2.3 Forhold landbruksarealer

§ 2.3.1 Buffersone mot skogs- og jordbruksareal

Ved regulering av bebyggelse og anlegg som grenser til produktivt skogs- og
jordbruksareal skal det innenfor reguleringsplanen sikres en vegetasjonssone pa
minimum 20 meter mellom byggeformal og landbruksarealer.
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§ 2.3.2 Bruk av landbruksjorda

Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder inntil det foreligger godkjent reguleringsplan. | de
omrader som innbefatter dyrka mark, gjelder jordlovens § 8 om driveplikten, inntil
omradet tas i bruk til regulert formal.

§ 2.3.3 Gjenbruk av matjord
(pbl. § 11-9 nr. 8)
| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark skal det utarbeides matjordplan som sikrer at matjordlaget
brukes til omrader for nydyrking eller forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark.

Matjordplanen skal sikre at matjord som flyttes blir lagret og transportert uten a
ogdelegge jordstrukturen.

Retningslinje:

| buffersonen mot landbruksarealer skal det sikres hensiktsmessig,
konfliktdempende beplantning. Buffersonen skal redusere interessekonflikter
(som stay, stav, lukt, sikkerhet ol.) mellom arealbrukskategoriene, og bidra til
overvannshandtering.

Matjordplanen skal vaere en del av et planforslag. Eventuelt legges ved sgknad
om tiltak dersom tiltaket ikke reguleres.

§ 2.4 Vassdrag
(pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 2.4.1 Byggeforbud langs vassdrag

| omradet inntil 100 meter fra strandlinjen langs hovedvassdragene er det ikke tillatt
med bygge- og anleggstiltak etter PBL § 20-1 forste ledd bokstavene a, b, d, j, k, |
og m. For andre vann og vassdrag gjelder tilsvarende byggeforbud inntil 50 meter
fra strandlinjen.

Byggeforbudet langs vassdrag gjelder foran avsatte arealformal. Byggegrense mot
vassdrag kan fastsettes i reguleringsplan.

§ 2.4.2 Kantsoner langs vassdrag

Langs alle vassdrag med skal det opprettholdes tilstrekkelig naturlig kantvegetasjon
pa minimum 20 meter for hovedvassdrag og 10 meter for gvrige vassdrag.
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Mot dyrka mark skal sonens bredde vaere minst 6 meter malt horisontalt ved
normalvannfering, unntatt der eksisterende dyrket mark grenset inntil vassdraget
far vannressurslova tradte i kraft, der skal sonen vaere minst 2 meter.

§ 2.4.3 Bekkelukking
Det tillates ikke a lukke bekker.

Lukkede bekker skal vurderes gjenapnet ved planlegging og utbygging. Kommunen
kan kreve at bekkelgp apnes. Bekkelgp og omkringliggende areal skal falge
retningslinjene for klimatilpasset flomvannfgring i Norges vassdrags - og
energidirektorats (NVE) NVEs retningslinjer 2/2011 Flaum og skredfare i
arealplaner.

Nye bygg pa allerede lukkede vassdrag tillates ikke. Det skal veere tilstrekkelig
avstand til rgr/kulvert som sikrer vedlikehold pa minimum 10 meter.

Retningslinje:

Som hovedvassdrag defineres Glomma, Vorma, Kampaa, Uaa/Fallaa, Sagstuaa
og Dystaa. Avstand fra strandlinje males i horisontalplanet ved normalvannstand.

Evjer tilharende hovedvassdrag ansees i denne sammenheng som del av
sideelv/-bekk, med 50 meters byggeforbudssone.

Kantsoner langs vassdrag skal ivareta viktige verdier for gkologiske funksjoner
og friluftslivet, samt vaere flomsikring og forhindre erosjon.

Alle planforslag og tiltak som bergrer overflatevann eller grunnvann skal vurderes
etter fastsatte miljgmal i regionale planer for vannforvaltning. Tiltak i eller i
tilknytning til vassdrag skal ikke fore til at miljatilstanden forringes eller ikke
oppnas. Det generelle miljgmalet for vassdrag i Nes kommune er minst «god
gkologisk tilstand».

Reguleringsplaner skal inneholde en registrering og fastsettelse av
kantvegetasjonssonen, der den omfatter vassdrag eller tilrettelegger for tiltak som
kan innvirke pa tilliggende vassdrag.

3 Kulturmiljger, kulturminner og
kulturlandskap

(pbl. § 11-9 nr.7)
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§ 3.1 Kulturminner og kulturmiljger — generelt
Kulturminner og kulturmiljger skal i stgrst mulig grad bevares.

| all arealplanlegging skal kulturminner og kulturmiljg dokumenteres, og det skal
vises til hvordan en har ivaretatt dette gjennom tiltak i planen.

§ 3.2 Verneverdig bebyggelse

Bygninger som er registrert med sveert hgy verneverdi i kommunedelplan for
kulturminner og kulturmiljger 2017-2030 vedtatt 21.11.2017 tillates ikke revet,
unntatt ved totalskade.

Dersom staende bygninger eldre enn 1850 eller fredete kulturminner og kulturmilje
bergres av det aktuelle tiltaket, skal regional kulturminneforvaltning uttale seg.

Retningslinje:

For bygninger som i seg selv, eller som del av et miljg, har historisk, arkitektonisk
eller annen kulturell verdi, vil kommunen kreve at det tas hensyn til disse
verdiene ved tiltak pa eller ved objektet. Ved uenighet om verneverdi skal det
innhentes uttalelse fra regional kulturminnemyndighet.

Ved plan- og byggesaksbehandling som bergrer verneverdige bygninger eller
automatisk freda kulturminner, skal det i sgknad innga en seerskilt vurdering og
dokumentasjon av bygg/kulturminne.

Ved tiltak pa verneverdige bygninger skal opprinnelig eller eldre eksterigr sa langt
som mulig opprettholdes.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas
hensyn til om denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

§ 3.3 Kulturminner, kulturmiljeer og kulturlandskap ved
bygge- og anleggstiltak

| eksponerte landskap skal fijernvirkning av bebyggelse dokumenteres og
underordne seg landskapets karakter.

| omrader med vernehensyn skal ny bebyggelse underordne seg allerede etablerte
strukturer pa en slik mate at vernehensynet ivaretas. Nye tiltak skal ha en bevisst
plassering og utforming i forhold til kulturminner og tilpasses
kulturminnet/kulturmiljget. Tiltak som bergrer kulturhistoriske verdier, skal
forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse.
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§ 3.4 Kulturlandskap

Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle
kulturlandskap ivaretas.

§ 4 Stay, Iuft- og grunnforurensning
(pbl § 11-9 nr. 8)

§ 4.1 Stoy - stoyfolsomt bruksformal

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021), skal legges
til grunn ved utarbeiding og behandling av reguleringsplaner og sgknader om
tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven. Grenseverdier i T-1442, tabell 2 skal
tilfredsstilles.

Det tillates ikke fradeling av eiendommer eller oppfaring av stayfglsom bebyggelse
i rad staysone og gvre del av gul staysone. Dette gjelder ikke for eksisterende
bebyggelse, sa lenge tiltaket ikke farer til gkning i antall boenheter.

| bygninger til kombinert neerings- og boligformal tillates ikke bolig kombinert med
treningssenter, nattklubber o.1.

§ 4.2 Stoy pa uteoppholdsarealer

Uteoppholdsareal (MUA) for stgyfaglsomt bruksformal skal veere i henhold til
stgyforhold gitt i T-1442/2021, tabell 2.

Stille omrader, slik det er definert i T-1442/2021, skal vaere i henhold til tabell 3.

§ 4.3 Krav til stoyfaglig utredning Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner eller tiltak med stayfalsomme bruksformal i gul sone
definert i retningslinjen (T-1442/2021, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning.

Ved behov skal det dokumenteres og gjennomfares stayreduserende tiltak, slik at
tiltaket kommer inn under grenseverdiene.

§ 4.4 Stoy fra anleggsvirksomhet

Retningslinjer for begrensning av stgy fra bygg- og anleggsvirksomhet gjelder slik
de er angitt i T-1442, kapittel 6. Bygge- og anleggsstay skal begrenses og ikke
overstige anbefalte stgygrenser gitt i T-1442/2021 tabell 4.
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Det skal utarbeides en plan for handtering av stey i bygge- og anleggsfasen.
Planen skal sendes inn samtidig med planforslag. Det ma i alle anleggstiltak
utarbeides en stayprognose som ogsa inkluderer hvilke avbgtende tiltak som skal
iverksettes.

Det tillates ikke mobile knuseverk i anleggsomradene nar disse er i neerheten av
stoyfalsom bebyggelse.

Retningslinje:

Steyfaglig utredning inkludert refleksjonsstay og stey fra utenders kilder.
Steyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag/sgknad om
tiltak. Steyutredningene skal ogsa omfatte eksisterende stayfglsom bebyggelse.

Kommunen kan gi dispensasjon fra denne bestemmelsen i en begrenset periode,
dersom det foreligger seerlige forhold tilsier det. Ved dispensasjon for stay kan
kommunen stille krav om alternativ opphold (hotell), og andre avbgtende tiltak.

§ 4.5 Luftforurensning

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520/ 2012),
skal legges til grunn ved utarbeiding og behandling av reguleringsplaner og
sgknader om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven.

§ 4.6 Forurensing i grunn og vann

Far forstegangsbehandling av detaljreguleringsplan skal det foreligge en vurdering
av om det finnes mulighet for grunnforurensninger, og i sa tilfelle skal det
utarbeides en tiltaksplan (jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av
vannkvalitet far og etter gjennomfering av tiltak og/eller overvaking av avrenning
under anleggsfase dersom det er fare for forurensing.
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§5 Folkehelse og universell utforming
(pbl. § 11-9 nr.5)

§5.1 Folkehelse

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjeres for hvordan planen kan
bidra til & fremme bedre folkehelse, jf. folkehelseloven § 5c.

§ 5.2 Universell utforming

Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn for all utforming av
publikumsrettede bygg, kontorbygg, fellesarealer, trafikkanlegg med flere. Felles
grentomrader, friomrader og lekeplasser skal i starst mulig grad gis en universell
utforming.

| plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er
ivaretatt, bade internt i planomradet og i forhold til tilstatende eiendommer og
forbindelser.

Alle nye boliger over 50m? skal veere i henhold til krav om tilgjengelig boenhet. 50%
av boliger under 50m? skal veere i henhold til krav om tilgjengelig boenhet ved
utbygging av flere enn en boenhet.

§ 6 Samfunnssikkerhet

§ 6.1 Geotekniske undersokelser
(pbl. § 11-9 nr.8 og 28-1 jf. 3-1 h))

| alle omrader under marin grense skal det i plan- og byggesaker foretas en
vurdering av faren for kvikkleireskred. Det skal dokumenteres at krav om sikkerhet
mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift § 7-3 og NVEs
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred, far tiltak igangsettes.

Der det ved behandling av byggesaker oppstar tvil om hvorvidt geotekniske forhold
er tilstrekkelig avklart pa planniva, kan kommunen kreve ytterligere undersgkelser
(jf. pbl. § 28.1).
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Retningslinje:

Utarbeidelsen av geoteknisk vurdering og eventuelt geoteknisk undersgkelse
skal utfgres av geoteknisk fagkyndig. | forbindelse med starre tiltak skal det
gjennomfgres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.

§ 6.2 Flom
(pbl. § 11-9 nr.3)

Innenfor aktsomhetsomrader for flom ma sikkerhet mot flom og erosjon
dokumenteres ivaretatt i henhold til krav i TEK17 § 7-2 for bygge- og anleggstiltak
etter pbl. §20-1.

Retningslinje:

NVEs aktsomhetskart for flom legges til grunn og angir omrader hvor reell fare
ma utredes.

§ 6.3 Hoyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.
(pbl. § 11-8 a)

Hoyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen.
Netteier ma kontaktes ved tiltak naer hensynssonen for & fa opplysninger om
spenningsniva, byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske
installasjoner. Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved
tiltak.

Ved tiltak som bergrer boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra
hgyspentanlegg skal magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye anlegg hvor
magnetfeltet i oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) i arsmiddel skal tiltak
utredes.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom
(utendgrs og innendgrs) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger falges.
Alternative plasseringer/lasninger skal vurderes dersom dette kan redusere
eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og offentlige rom i naerheten.
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Nye nettanlegg

Etablering av nettanlegg som etableres i henhold til omradekonsesjon i
energiloven, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller
andre viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser (LNF).

Nettstasjoner

e Nettstasjoner tillates oppfert i forbindelse med fremfgring av strgm til
eksisterende og godkjent bebyggelse i LNF-omrader, samt i areal regulert til
utbyggingsformal

¢ Nettstasjoner kan tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser

o Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad

e Nettstasjoner tillates oppfert inntil 1 meter fra eiendomsgrense

Retningslinje:

Hoyspenningsanlegg generer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og
anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer
hgyspenningsanlegg som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal
det gjennomfares utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens
og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for & redusere magnetfeltet, jf.
Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

§ 7 Masseforvaltning
(pbl. § 11-9 nr.6)

§ 7.1 Massemottak og masseuttak

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa
plankartet som byggeomrade for andre anlegg eller rastoffutvinning. All tilkjgring av
eksterne masser som endrer terrenget anses som massemottak.

For tiltak som innebaerer masseforflytning, som etablering av massemottak, uttak
og starre bakkeplaneringer kreves alltid reguleringsplan. Reguleringsplan skal
inneholde utredning av landskapsvirkninger og innarbeidelse av avbgtende tiltak.

Massemottak skal utformes for & hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at
mottaket er avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i sgknad om tillatelse til tiltak.
Frist for tilbakefgring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan
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og/eller tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefgres til LNF-formal etter
oppfylling, der annet ikke er angitt i plan.

Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke er
forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for starst mulig grad av
gjenbruk og gjenvinning.

Ved etablering av massemottak skal det tas hensyn til naerliggende bebyggelse og
virksomhet nar det gjelder stav, stay, trafikk og rystelser fra virksomheten.
Mottaksomradet skal sikres mot ulovlig deponering.

Lagring av sng skal sa vidt mulig l@ses lokalt. Lgsning for handtering av sne ma
framga av alle reguleringsplaner. Etablering av sn@deponier krever reguleringsplan.
Sngdeponi under 200m?® og som er beregnet pa lokal sng fra tilliggende byggefelt,
kan unntas fra plankrav. Bortkjaring av sng kan kun skje til godkjente anlegg. Det
skal ikke dumpes sng i vassdrag eller raviner.

§ 7.2 Bakkeplanering og terrengendringer

Bakkeplanering over 1 daa er sgknadspliktig etter forurensningsloven.
Bakkeplanering skal gjennomferes uten tilkjgring av masser, med en uendret
massebalanse. Bakkeplaneringer kan ikke komme i konflikt med flomveier.

Ved bakkeplanering og terrengendring skal det skal det redegjgres for tiltakets
konsekvenser, blant annet om tiltaket kan bergre kulturminner/kulturmiljg,
vassdrag, dyrkbar/dyrka mark, infrastruktur og hvordan omradestabiliteten blir
ivaretatt.

Retningslinje:

| forbindelse med regulering av omrade for uttak, gjenvinning og mottak av
masser ma felgende forhold utredes og eventuelle avbgtende tiltak fastsettes i
planen:

e Type og kvalitet pa masser, bade tilfarte og uttak
o Trafikkbelastning og trafikksikkerhet

e Stey- og stgvbelastning

e Belastning pa naturmiljget

e Pavirkning av kulturmiljget

e Pavirkning av friluftslivet

e Fare for forurensning

o Mottakskontroll

e Etterbruk av omradet

e Auvslutningsdato
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Det bgr i regulering av omrader for masseforvaltning ogsa inkluderes arealer for
sngdeponi.

Med bakkeplanering menes a gjare brattlendt eller kupert dyrkbart areal skikket
for maskinell jordbruksdrift.

Ved bakkeplanering og terrengendring skal det avklares med kommunen om
tiltaket er sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven. Tiltakets totale omfang,
grunnforhold og innvirkning pa omgivelsene er avgjgrende for om tiltaket er
seoknadspliktig, uavhengig av om avvik fra opprinnelig terreng er mindre enn 3 m.

Ved bakkeplanering pa dyrkamark eller dyrkbar jord skal det sikres at tekniske
krav og retningslinjer for jordflytting overholdes.

Far det kan gis tillatelse til bakkeplanering skal det innhentes uttalelse fra
regional myndighet.

§ 8 Teknisk infrastruktur

§8.1 Kommunal norm
(pbl. § 11-9 nr.3)

Prosjektering og utfgrelse av teknisk infrastruktur for veg, vann, overvann og avlgp i
forbindelse med nye bygge- og anleggstiltak skal utfgres i henhold til VA-norm i
Nes kommune, Felles kommunal veinorm, Veilysnorm for kommunene pa
Romerike og Standard abonnementsvilkar.

Eksisterende VA-anlegg og ngdvendige kapasitetsvurderinger skal ligge til grunn
for planlegging av anlegg for vann og aviap.

Tiltak som skal tilknyttes privat eller offentlig vann- og avigpsanlegg skal ha
godkjent rammeplan for vann og avlgp. Det skal dokumenteres tilstrekkelig
vannforsyning, inkludert slokkevann, og at avlgpsanleggene tilfredsstiller
kommunen sine krav til bortledning og rensing.

§ 8.2 Overvann
(pbl. § 11-9 nr.3)

Overvann skal sa langt som mulig benyttes som en ressurs for rekreasjon og
biologisk mangfold. Det skal legges vekt pa gode helhetlige Iasninger, som ogsa
bidrar til gkt kvalitet i uteomrader.
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Vann fra tak og overflater skal handteres lokalt for a sikre vannbalansen og unnga
overbelastning pa kommunens ledninger. Bade overvann og drensvann ma
behandles pa en slik mate at det ikke direkte eller indirekte paferer andre
eiendommer ulemper. Alt overvann innenfor utbyggingsomradet skal handteres i
henhold til tre-trinns strategien, ledes til trygge flomveier og videre til resipient.

20-arsnedbgar, med klimafaktor 1,5 skal handteres pa egen tomt i trad med
gjeldende blagrenn faktor (trinn en og to i strategien).

| anleggsfasen tillates det ikke fagrt forurenset overvann inn pa kommunens
ledningsnett eller til resipient uten rensing.

Retningslinje:

| alle plan- og byggesaker skal det utarbeides en plan for handtering av overvann
og flom.

¢ Reguleringsplan skal inneholde nadvendige rekkefalgekrav som sikrer
opparbeidelse av tiltak i trdd med plan for handtering av overvann og
flom. Overvannshandtering skal samordnes med
terreng/overflateutforming, grennstruktur og vegetasjon for a oppna
sammenhengende grenne korridorer. Flomveier skal markeres i
plankartet og mate hovedflomvei videre ut av omradet og til neermeste
resipient.

e | omrader uten reguleringsplan, og der overvann ikke er Igst giennom
reguleringsplan, skal plan for overvann og flom lgses i byggeseknad. (pbl.
§ 11-9 nr.3) | byggesaker skal ansvarsrett for overvannshandtering
(prosjektering og utfgring) ga fram av en slik plan. (pbl. § 11-9 nr.3)

Plan for overvannshandtering og flom skal ivareta krav og prioriteringer fra
kommunen sin VA-norm og retningslinjer for overvannshandtering. Plan for
handtering av overvann og flom skal vise endringer i avrenningsmenster,
flomveier, vurdering av forurensningsniva i overvann, krav til vannkvalitet, krav til
lasninger for overvannshandtering pa prosjektniva og lokalisering av eventuelle
fellesareal for overvannstiltak.

Driftsansvar for overvannsanlegg skal avklares fgr utbygging for a sikre
ngdvendig vedlikehold. (pbl. § 11-9 nr.3)

Strategien gar ut pa at overvann skal handteres pa tre nivaer
(tretrinnsstrategien):

1) Avrenning fra normale regnmengder fanges opp, renses og infiltreres
2) Avrenning fra store regnmengder forsinkes og fordrgyes

3) Avrenning fra ekstreme regnmengder gar til trygge flomveier.
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Avrenning fra mindre nedbgr skal handteres apent og lokalt gjennom infiltrasjon
og fordampning, og gjennomga rensing ved behov, samt utnyttes som ressurs
eller som et estetisk element.

Avrenning fra store nedbgrmengder opp til 20 ars gjentaksintervall skal fordrgyes

lokalt pa en slik mate at det ikke medfarer ulemper pa kommunalt avigpssystem
eller gkt flomfare. Flerfunksjonelle Iasninger og flerbruk av areal skal
etterstrebes. Det tillates maksimalt paslipp til kommunalt nett pa 1 I/s per daa.

Avrenning fra ekstrem nedbgr skal sikres trygg avledning, uavhengig av
tidsintervall.

§ 8.3 Flomveier
(pbl. § 11-9 nr.3)

Det skal avsettes tilstrekkelig areal for nye flomveier ved planlegging og sgknad om

tiltak som bergrer eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal
omkringliggende arealer, som bygninger og annen infrastruktur, sikres mot
flomskader.

Retningslinje:

Flomveien skal sikre trygg avrenning til naeermeste resipient ved ekstrem nedbgr
slik at det oppstar minimal skade pa omkringliggende omrader.

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og
sannsynligheten for overvannsflom reduseres. Veger skal utformes slik at de kan
benyttes som flomveier.

100 - arsnedbgr (med klimafaktor 1,5) skal ikke medfare en vannstand pa mer
enn 10cm.

Raviner og andre omrader som handterer overvann i dag ma ikke fylles igjen, da
disse er viktige flomveier. Ved utbygging og andre tiltak i og rundt en flomvei,
skal det dokumenteres hvordan vannet er tenkt ledet gjennom omradet og videre
til vassdrag eller annen resipient. Behovet for erosjonstiltak skal vurderes.

Eksisterende bekker skal bevares sa neert opptil sin naturlige form som mulig.
Det skal vises seerlig hensyn der fiskebestanden har et anadromt
vandringsmeanster.

Bekkelgpet og det omliggende arealet skal avpasses en klimatilpasset
flomvannfering i henhold til Norges vassdrags - og energidirektorats (NVE)
retningslinjer for flom - og skredfare i arealplan.
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§ 8.4 Avkjorsler
(pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 11-10 nr. 4)

Ny bebyggelse og nye tiltak som utlaser behov for avkjering, skal skje i samsvar
med rammeplan for avkjarsler fra riks- og fylkesveger (temakart for avkjarsler).
Avkjarsel fra offentlig veg ma veere godkjent av vedkommende vegmyndighet, jf.
veglova §§ 40 til 43.

Det tillates kun én avkjgrsel per eiendom.

Retningslinje:

Meget streng holdning: Vegene skal i prinsippet vaere avkjgrselsfrie, og det skal
ikke tillates avkjgrsler pa motorveg. For hovedavkjarsler til gardsbruk og
driftsavkjarsler kan det allikevel tillates adkomst for gvrige veger under denne
klassifiseringen, dersom disse fyller de tekniske krav. Nye avkjarsler og utvidet
bruk av avkjgrsel tillates kun etter vedtatt reguleringsplan.

e Streng holdning: Antall avkjgrsler ma vaere meget begrenset.
Hovedavkjarsel til gardsbruk og driftsavkjarsler ber allikevel tillates. Nye
boligavkjersler skal ikke tillates uten at det foreligger vedtatt
reguleringsplan for dette. Valg av lgsning ma da vurderes i forhold til
fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjersler bar
begrenses, og det bgr da veere et visst antall brukere av avkjarselen fra
for.

e Mindre streng holdning: Antall direkte avkjersler til vegene skal veere
begrenset, og nye boligavkjgrsler bar begrenses. Plassering av avkjgrsler
ma vurderes med tanke pa fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av
boligavkjgrsel kan gis, dersom denne tilfredsstiller tekniske krav.

o Lite streng holdning: Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom
tekniske krav til avkjgrselsutforming oppfylles. Avkjarsler skal plasseres til
eksisterende der det ligger til rette for dette. Utvidet bruk av avkjgrsler
skal normailt tillates.

8.5 Byggegrenser langs veg jernbane og VA-ledninger
(pbl. § 11.9 nr.5)

Innenfor byggegrensen er det ikke tillatt med arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1
forste ledd bokstavene a, d, k og |, dersom ikke annet er angitt i reguleringsplan.

e Langs trasé for ny E16 (framtidig europavei i kart) gjelder en byggegrense
pa 100 meter.

e Langs fylkesveger som inntil 1.1.2010 var riksveger (fv.173, fv.175, fv.177
og fv.179) og langs E16 (tidligere rv.2) gjelder en byggegrense pa 50 meter.
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e Langs gvrige fylkesveger gjelder en byggegrense pa 25 meter.
e Langs kommunale veger gjelder en byggegrense pa 15 meter.
e Langs gang- og sykkelveger gjelder en byggegrense pa 15 meter.

Byggegrenser langs veg skal regnes fra midtlinjen i neermeste kjgrebane, fortau,
gang- eller sykkelveg.

Langs Kongsvingerbanen gjelder en byggegrense pa 30 meter. Avstanden langs
jernbane gjelder fra naermeste spors midtlinje.

Langs vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4 meter malt
fra neermeste ledning.

§ 9 Bebyggelse og anlegg

(pbl. § 11-7 nr.1)

§ 9.1 Bolig

§ 9.1.1 Boligtype

Innenfor boligformal er det tillatt med boliger med tilhgrende tekniske anlegg,
garasje, uthus, veger, parkering og annet fellesareal.

Boligtype fastsettes i reguleringsplanen.

Der boligtype ikke er fastsatt i reguleringsplan kan en boligtomt bebygges med en
enebolig, eller en tomannsbolig.

§ 9.1.2 Utnyttelse og hayde
Utnyttelsesgrad og byggehgyder fastsettes i reguleringsplan.

Ved utbygging i boligomrader uten reguleringsplan skal BYA ikke overstige 30%.
Garasje og biloppstillingsplasser pa terreng medregnes i % BYA.

Garasje pa enkeltboligtomt kan oppferes med inntil 50m? og skal veere underordnet
bolighuset i starrelse og volum. Maksimal mgnehgyde for garasje er 5 meter og
maksimal gesimshgyde er 3 meter over gjiennomsnittlig terreng. Ved pulttak er
maksimal gesimshgyde 3,5 meter.

Retningslinjer:
Enebolig skal ha minimum tomtestarrelse pa 700m>.

Tomannsbolig skal ha minimum tomtestgrrelse pa 1000m?2.
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Ved fradeling/fortetting skal det sikres god bokvalitet og gode uteomrader pa ny
tomt og eksisterende tomt.

§ 9.1.3 Terrengtilpasning

Nye boliger og tilbygg skal hensynta og tilpasses eksisterende terreng.

Ved tomtetilpasning gjennom terrengoppfylling skal skraningsutslag pa nytt terreng
ikke overstige 1:3. Eventuell fyllingsfot for skraninger skal ligge minimum 1 meter
fra tomtegrense. Skraninger skal tilpasses eksisterende terreng og dekkes med jord
og beplantes.

Forstgtningsmurer skal ligge minimum 1 meter fra tomtegrense og ikke veere
hgyere enn totalt 1 meter.

§ 9.1.4 Boligkvalitet og variasjon i storrelse av boenheter

| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall
boenheter, boenhetens starrelse og variasjon i boligsammensetning.

Leiligheter skal vaere gjennomgaende og ha minst en fasade mot sar eller vest.

Der bolig er kombinert med andre formal skal boenheter ha egen parkering og
inngang.

| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger. | omrader for kombinerte
formal og @vrige omrader for boligformal kan svalganger i seerskilte tilfeller vurderes
dersom lgsningen medfgrer bedre bokvalitet totalt i prosjektet, og gode Igsninger i
forhold til framkommelighet og remningsveger.

Retningslinjer:

Det skal vaere et mangfold av boligtyper og boligstarrelser tilpasset ulike
brukergrupper. Det skal i reguleringsplaner lages bestemmelser om fordeling av
starrelse pa boenheter og fordeling av boligtyper. Variasjon i boligsterrelse skal
vurderes ut ifra det enkelte prosjektet, naeromradet og behovet i kommunen.

Vurderingen av om det kan tillates svalganger skal som et utgangspunkt veere
restriktivt, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot offentlig gate/plass.

§ 9.2 Bebyggelse og anlegg - naringsbebyggelse

Innenfor naeringsformal er det tillatt med etablering av neeringsvirksomheter med
tilhgrende teknisk anlegg, veger, parkering og annet fellesareal. Minste tillatte
bebygd areal 50% (BYA). Dersom ikke alt bygges ut i ett byggetrinn skal det vises
hvordan tomten kan videreutvikles. Starste tillatte bebygd areal (BYA) er 60% og
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maksimal byggeheyde er 12 meter. Parkeringsplasser medregnes i bebygd areal
(BYA).

Fasader pa neaeringsbygg skal ha avdempende tiltak mot fiernvirkning, og fasadene
skal tilpasses omgivelsenes bygningsmilja.

Retningslinjer:

All lokalisering av neering skal skje etter prinsippet om rett virksomhet pa rett
sted. Fgr det igangsettes regulering av ubebygde areal til avsatt til neeringsformal
skal det vurderes i planinitiativet om det kan finnes velegnede alternative
lokaliseringer av planlagt neering i ledige regulerte omrader, eller ved fortetting
eller transformasjon av bebygde naeringseiendommer. Ved regulering av nye
neeringsarealer skal lokalisering av arealene vaere avgjgrende for fastsettelse av
funksjon og formal, i samsvar med klassifiseringen i retningslinjene. Dette med
sikte pa a styrke attraktiviteten i tettstedene, oppna effektiv arealutnyttelse og
redusere transportbehovet.

Rett lokalisering av arbeidsplasser bidrar til redusert vekst i transportarbeid,
bedre tettsteds- og bomiljger, og sikrer at virksomheter med behov for rimelige
arealer og neerhet til hovedtransportnettet lokaliseres utenfor tettbebyggelsen.
Virksomhetene klassifiseres som:

o Arbeidsplassintensive virksomheter har hgy tetthet av arbeidsplasser eller
mange besgkende/kunder. Kontorbedrifter, offentlig forvaltning, handel og
service er arbeidsplassintensive virksomheter.

¢ Arealkrevende virksomheter har stort behov for areal og
tungtransport/biltransport, lav tetthet av arbeidsplasser og fa
kunder/besgkende. Produksjonsbedrifter, gods- og logistikkvirksomheter
og handel med plasskrevende varer er arealkrevende virksomheter.

o Allsidig virksomhetsgrad er en mellomkategori for virksomheter med
middels arealbehov og middels tetthet av ansatte eller antall
besgkende/kunder. Handverksbedrifter og andre kombinasjoner av lager
og kontor er eksempler pa virksomheter med allsidig virksomhetsgrad.

§ 9.3 Bestemmelser til enkeltomrader

B3 — Udnes

Det tillates ikke nye bygg som vil gi flere boenheter innenfor omradet.
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B4 - Leirdalsletta

Omradet kan benyttes til frittliggende smahusbebyggelse. Fer det kan bruksendres

fra fritidsbolig til bolig eller bygges nye boenheter skal feltet reguleres. Det skal
sikres felles avlgpslasning til kommunalt nett.

B16 - Neskollen

Det skal veere sikret tilstrekkelig kapasitet pa avlgpsledning fra Neskollen til
Fjellfoten renseanlegg for feltet kan reguleres.

B17 - Skogbygda

| omrade B17 (Skogbygda) kan det ikke gis tillatelse til nye tiltak etter § 20-1 for det

foreligger reguleringsplan. | reguleringsplanen skal det stilles nadvendig
rekkefglgekrav for & sikre opparbeidelse av en kvartalspark med tilbud for alle
aldersgrupper.

12 - Neaeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg innenfor naeringsomrade.

13 - Neeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg og mindre sn@deponi innenfor naeringsomrade.

15 - Neeringsvirksomhet

Det tillates fiernvarmeanlegg og sngdeponi innenfor naeringsomrade.

N6 — Neeringsomréade Kvernberget

Omradet ma avvente regulering av brannstasjon, eller eventuelt innga i felles
reguleringsplan.

FT2 — Fritids- og turistformal

Omradet skal beere preg av natur og skog. Det skal generelt gjgres lite
terrenginngrep, og inngrepene skal veere reversible. Eksisterende traer skal
bevares. Eksisterende tursti skal opprettholdes.
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R1 - Herremyr torvuttak

Innenfor formalet tillates uttak av torv. Omrader som er ferdigstilt skal tilbakefgres til
LNF i henhold til miljgdirektoratet M-951 / 2018

R2 - Folbergasen

Det utarbeides reguleringsplan som tar hensyn til vassdrag med krav om
avbgtende tiltak.

ABA1 — Frayhov massemottak

Frayhov massedeponi kan tillates for mottak av rene mineralske gravemasser. Det
tillates ikke deponering og mellomlagring av inerte eller forurensede masser. For
videre deponering kan tillates, skal det utarbeides reguleringsplan for omradet.
Reguleringsplanen skal ogsa omfatte tilstgtende LNF-omrade ned til Glomma.

Reguleringsplanen ma ivareta vannforskriften, og sikre opprettholdelse av
grgntdrag med naturkvaliteter mot Glomma. Det tillates ikke tiltak innenfor LNF-
omradet.

T1 - Brannstasjon Draka

Innenfor felt POT1 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, skal reguleringsplanen fortsatt gjelde.

T2 - Brannstasjon Kvernberget

Innenfor felt POT2 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, skal omradeplan fortsatt gjelde. Feltet ma detaljreguleres.

T3 - Brannstasjon Kulmoen

Innenfor felt POTS3 tillates kun etablering av ny brannstasjon. Dersom feltet ikke
benyttes til brannstasjon, kan feltet benyttes til naering. Feltet ma detaljreguleres.
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§ 9.4 Uteoppholdsareal

§ 9.4.1 Uteoppholdsarealer - generelt
| alle reguleringsplaner for bolig, skole, barnehager og institusjoner skal det
fastsettes minste uteoppholdsareal, MUA.

Uteoppholdsareal skal veere skjermet mot trafikkfare og forurensning, og ikke ha
stgyniva som overskrider Lden 55 dB.

Uteoppholdsareal inkludert lekeplasser og park skal ferdigstilles far den forste
boligen innenfor byggetrinnet/feltet tas i bruk. Detaljer, utforming og evrige krav til
innhold og kvalitet skal defineres gjennom detaljregulering. Ved trinnvis utbygging
skal tilstrekkelige lekearealer veere sikret for hvert byggetrinn.

§ 9.4.2 Felles uteoppholdsareal

Felles utearealer skal tilpasses bruk pa tvers av aldersgrupper og funksjonsniva.
Utforming skal ha hay kvalitet og tilrettelegge for opphold, sosialt samveaer og
rekreasjon.

Minst 50% av lekearealene skal ha sol ved varjevndagn klokken 15:00.

Kravet til neerlekeplass og kvartalspark kan ikke erstattes av en grendepark.

Min

Type uteareal Innhold Innslagsomrade storrelse
Neerlekeplass -Mgteplass for alle aldersgrupper Utlgses av: Min

-Opphold med sittegruppe som er

universelt utformet 8 boenheter 250m?

-Solrik og lun plassering pa tilnsermet Dekker inntil:

flatt areal.

-Skal inneholde minimum 4 separate 15 boenheter

lekeapparat, der minimum et er Ved mer enn 15

universelt utformet og sandlekeplass boenheter ma

tilpasset de minste barna. det etableres

-Skal ha adkomst uten a krysse gate flere

med trafikk. nzerlekeplasser.

Lekeareal skal sikres med gjerde, hekk

eller lign. tilpasset lekeplassens

omgivelser.
Kvartalspark -Skal legge til rette for flerbruk Utlgses av: 1 500m?

(eksempelvis ballek) og sosialt samvaer

for alle aldersgrupper

-Skal ha sandlekeplass.

-Skal veere for allmenn benyttelse.

-Skal inneholde et hensiktsmessig Dekker inntil:

antall sittegrupper, der minimum to skal 100 boenheter

veere universelt utformet.

-Skal inneholde minst 6 lekeapparater  Dersom kravene

tilpasset aldersgruppen 6-12 ar, der til nzerlekeplass

minimum to er universelt utformet. kan oppfylles i
kvartalsparken

30 boenheter
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- Starre traer og busker skal kan
bevares/etableres og integreres i nzerlekeplass
parkanlegget. innga.

-Skal ha minst 50% sol ved
varjevndegn klokken 15:00.

- Skal ha adkomst uten a krysse
trafikkert veg med hgyere standard enn
samlevei.

-Bar ha variert terreng og bevare
naturlig vegetasjon

-Skal legge til rette for flerbruk og Utlgses av:300 5 daa
sosialt samveer for alle aldersgrupper boliger

-Skal veere offentlig tilgjengelig

-Skal inneholde et hensiktsmessig Dekker inntil:500
antall sittegrupper, der minimum to skal boenheter
veere universelt utformet.

-Skal inneholde minst 6 lekeapparater
tilpasset barn i alle aldre, der minimum
to er universelt utformet.

- Starre traer og busker skal
bevares/etableres og integreres
parkanlegget.

-Skal ha minst 50% sol ved
varjevndggn klokken 15:00.

Minst halvparten av arealet skal vaere
en jevn flate egnet for ballek.

§ 9.4.3 Uteoppholdsareal per boenhet

Det skal avsettes uteoppholdsareal per boenhet som falger:

Minste andel
Bebyggelsestype MUA per boenhet privat
Enebolig 250m? 100%
Tomannsbolig 200m? 100%
Konsentrert smahusbebyggelse 150m? 75%
Sekundeerleilighet under 55m? og 100%
Mikrohus 100m?
Blokkbebyggelse 25 m? Minst 6 m?

Maksimalt 20m? av uteoppholdsarealet som medregnes kan veere terrasse, balkong

o.l

Retningslinjer:

| parker og pa lekeplasser skal det kun benyttes helse- og miljgvennlige
materialer og beplantning.
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Folgende arealer kan ikke medregnes i uteoppholdsarealet:

o Terrasser og takterrasser som er overbygget og/eller mindre enn 4,5m?2,
eller har en dybde pa mindre enn 1,5 meter

o Arealer smalere enn 5 meter

o Arealer brattere enn 1:3

§ 9.5 Renovasjon

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestaende bebyggelse, skal det
velges avfallslgsninger som sikrer tilstrekkelig og sikker handtering av avfall.

Ved alle planforslag og sgknader om byggetiltak skal det avsettes tilstrekkelig plass
til renovasjonslgsning i plankart eller situasjonskart. Adkomst og snuareal for
renovasjonsbil skal vises.

§ 9.6 Parkering
(pbl. § 11-9 nr.5)

§ 9.6.1 Krav til parkering

Parkeringsnorm, jf. § 9.6.6, skal legges til grunn for all arealplanlegging og
byggesaksbehandling.

Mobilitetsplan
(pbl § 11-9)

| reguleringsplaner som omfatter etablering av mer enn 25 boenheter, ved bygging
av prosjekt stgrre enn 1000m? og ved etablering av offentlige og private
virksomheter med mer enn 50 ansatte, skal det utarbeides en mobilitetsplan for
samlet transport for gaende, syklende og kjgrende, inklusiv kollektiviransport.

§ 9.6.2 Utforming av parkeringsarealer

Parkeringsplasser og garasje med tilhgrende mangvreringsareal skal veere innenfor
tomten eller pa tilherende regulert fellesareal. Rygging fra parkeringsplass ut i
offentlig kjgreveg tillates ikke. Parkeringsberegning og parkeringsdekning vist pa
situasjonsplan skal vedlegges ved sgknad om tiltak. Parkeringsplasser skal
opparbeides som en del av tiltaket.

| smahusomrader skal plass til garasje vises pa situasjonsplan, men kan bygges
senere. | smahusomrader skal en biloppstillingsplass minimum vaere 18m?, en
enkeltgarasje minimum 18m? og en dobbelgarasje minimum 36m?. Sykkelparkering
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skal veere naer inngang. Ved utforming av parkeringsanlegg innendars skal det

sikres god brukervennlighet.

§ 9.6.3 Ladepunkt for el-bil

Alle utbyggingsprosijekter hvor det skal etableres felles parkeringsanlegg, skal veere
100% klargjort med tilstrekkelig stremtilfarsel frem til parkeringsanlegget, 50% av

parkeringsplassene skal tilrettelegges med et eget ladepunkt.

§ 9.6.4 Sykkelparkering

Minst 50% av sykkelparkeringsplassene skal veere innendgrs eller under tak i
garasjeanlegg eller tilsvarende. Areal til sykkelparkering kan ikke innlemmes i

boareal/bodareal.

§ 9.6.5 Parkering for konsentrert smahusbebyggelse/blokkbebyggelse

For ny bolighebyggelse skal parkering fortrinnsvis legges under bakken dersom
utbyggingen innebzerer 20 nye boenheter eller flere.

For boligprosjekt over 10 enheter skal minimum 1 plass avsettes til servicebiler,

som plasseres lett tilgjengelig fra adkomstveg.

Ved parkering i fellesanlegg skal minimum 10% av plassene veere HC utformet.
Parkeringene skal ligge neer hovedinnganger og skal innga i samme
parkeringsanlegg som gvrige parkeringsplasser.

§ 9.6.6 Parkeringsnorm

Formal Antall
plasser
enhet
Min

Frittliggende 2

smahusbebyggelse

Sekunderleilighet
og mikrohus

Konsentrert 1,2
smahusbebyggelse
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pr.

Maks

Enhet

Pr.

boenhet

Boenhet
inntil 50
m2 BRA

Pr.
boenhet

Min.
sykkelparkering

Merknad

Min. 1 plass for bil
per bruksenhet
skal veere under
tak.

Minimum en plass
for bil per boenhet
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Skole

Barnehage

Forsamlingslokaler

og lokaler for
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Industri/
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1,2 1,5
1 1

1 1,5
1 1,2
0,3
0,5-0,7 pr.
ansatt, 0,2
pr. elev over
18 ar

0,3

0,2

0,5 1

Pr.
boenhet

100 m?
BRA

100 m2
BRA

100 m2
BRA

Pr.
sitteplass

Pr. barn

Pr.
sitteplass

100 m2
BRA

2 per 100 m?
BRA

0,5

Sykkelparkering
for 10 % av de
ansatte

1 pr. barn

0,1

0,2

Sykkelparkering
for 10 % av de

ansatte

skal veere under
tak.

Minimum 0,2
plasser per
boenhet til
gjesteparkering.

50% av

sykkelparkeringen

skal veere
innendgrs og ha
ladepunkt
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§ 10 Estetikk

(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 10.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

| alle plan- og byggesaker skal det innga en redegjarelse for, og vurdering av
tiltakets estetiske pavirkning pa omgivelsene.

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en mate som
bidrar til en helhetlig utvikling. Verdifulle kvaliteter ved arkitektur, bygningsmiljger,
kulturhistorie, landskapstrekk og grenne omrader skal bevares og videreutvikles.
Byggehayder skal underordnes landskapet pa en slik mate at bygninger ikke bryter
med horisontlinjer (asprofiler og bakkekanter) eller kommer i konflikt/konkurranse
med andre markerte landskapstrekk.

Byggverk skal gis god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon, samt
eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal fremme
sammenhenger og historisk tilknytning.

For ny bebyggelse med kvartalsstruktur skal dimensjonene i fasadene brytes opp
ved hjelp av varierte hgyder, form og fasadeuttrykk, herunder materialbruk.

Utforming og plassering av ny bebyggelse skal veere tilpasset terrenget pa en slik
mate at uttak og forflytting av masser minimeres, og slik at eksiterende terreng og
verdifull vegetasjon i stgrst mulig grad bevares.

| omrader med vernehensyn skal ny bebyggelse underordne seg allerede etablerte
strukturer pa en slik mate at vernehensynet ivaretas.

Retningslinjer:

Plassering, utnyttelsesgrad, volum, material- og fargevalg pa nye bygg skal sees
i sammenheng med eksisterende tomte- og utbyggingsstruktur og tilgrensende
bebyggelse. (pbl. § 11-9 nr. 6 og 7)

§ 10.2 Omrader med sentrumsformal

Omrader med sentrumsformal skal ha apne og aktive fasader ut mot bygater. Det
skal tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der
funksjonen er forretning skal vaere apne med glass som hovedmateriale. Andre
funksjoner som kontor og tjenesteyting skal tilstrebe apne fasader. Glass skal ikke
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tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt. Forretninger som ligger mot gate, skal
ha direkte inngang fra gate.

§ 10.3 Skilt, reklame og lyssetting
(pbl. § 11-9 nr.5)

Skilt og reklameinnretninger kan ikke settes opp uten sgknad og tillatelse i henhold
til pbl. § 30-3.

Skilt og reklame skal innordne seg omgivelsene, ikke bryte med byggets
arkitektoniske kvalitet eller utformes pa en slik mate at de fremstar dominerende og
skjemmende i sine omgivelser. | naeringsbygg som inneholder flere virksomheter
med samme atkomst skal skilting samles og utformes som en helhet.

Lyssetting skal utformes slik at lysforurensing begrenses.
Formingskriterier:

e Skilt og reklame skal utformes slik at de tilfredsstiller estetiske kvaliteter
bade i eget design og utforming, samt tilpasses omgivelsene. Dette
innebeerer at skiemmende farger og utfgrelser ikke tillates.

e Skilt eller andre reklameobjekter skal ikke plasseres pa mane, takflate eller
takutstikk.

e Markiser med reklame skal avgrenses til vindus- og dgrapninger, og
utformingen skal veere tilpasset byggets arkitektur.

o Utsettingsskilt/fotreklame eller andre midlertidige innretninger tillates ikke.

o Lyssettingen skal ikke blende, og skal ikke vaere urimelig sjenerende for
trafikanter eller beboere.

e Roterende, blinkende, flimrende eller pa annen mate bevegelig
reklameinnretning er ikke tillatt. Lyskasse med gjennomlyst frontplate tillates
ikke, kun teksten kan vaere gjennomlyst. Sammenhengende band av lys pa
fasader eller gesimser er ikke tillatt. Gesims utformet som lysende kasse
tillates ikke.

o Digitale reklameskjermer o.l. tillates ikke plassert utendgrs. Ved plassering
av skjermer inne i lokaler ma disse ikke plasseres slik at de kan veere til
urimelig sjenanse for naboer og gjenboere.

www.nes.kommune.no Side 35



Kommuneplanens arealdel 2024-2036 - Bestemmelser og retningslinjer

§ 11 Landbruks-, natur- og friluftsformal
(pbl. §11-11)

§ 11.1 Generell bestemmelse

| LNF-omrader er det kun tillatt & gjennomfere bygge- og anleggstiltak som er
ngdvendig for landbruks-, natur- og friluftsformal, basert pa gardens
ressursgrunnlag.

Det er ikke tillatt med fradeling, bortfesting eller bruksendring som ikke er basert pa
landbruk og gardens ressursgrunnlag.

§ 11.2 Landbruksbebyggelse

Som landbruksbebyggelse defineres vaningshus inkludert garasje, karbolig,
driftsbygninger, skogshusvaer og seterhus. Driftsbygninger i landbruket er
bygninger som er ngdvendig for tradisjonelt jordbruk, hagebruk og gartneri (PBL §
20-2). Anlegg for foredling av egne produkter inngar ogsa. Det skal gjeres en
seerskilt vurdering av behovet for karbolig og skogshusveer fgr bygging tillates.

Ny landbruksbebyggelse med tilhgrende teknisk infrastruktur skal, s& langt det er
driftsmessig forsvarlig, plasseres utenfor dyrket mark i tilknytning til eksisterende
gardstun og utformes i samsvar med lokal byggeskikk.

§ 11.3 Karbolig

Det kan tillates oppfaring av karbolig pa landbrukseiendom der det er langsiktig
behov i driften for to boliger pa bruket. Behovet for karbolig skal veere avklart etter
jordlova. Karboligen ma plasseres pa tunet pa landbrukseiendommen og utformes
slik at den passer inn i kulturlandskapet.

Karbolig skal oppfares pa en slik mate at den tilpasses, underordner seg og bygger
oppunder tunets utforming.

§ 11.4 Eksisterende boligeiendommer i LNF

Pa eksisterende bebygd boligeiendom- innenfor LNF-omradene tillates pabygg og
tilbygg til eksisterende bebyggelse og tilhgrende bygninger som uthus og garasje
forutsatt at:

o Tiltaket ikke gker antall boenheter og skjer innenfor
eiendomsgrense/byggegrenser mv.
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o Bebyggelsen er tilpasset lokal byggeskikk, terreng og omgivelser. - tiltaket
ikke bergrer dyrket mark, kulturminner, eller byggeforbudssonen langs
vassdrag.

o Tiltaket ikke har negativ pavirkning pa biologisk mangfold - grad av total
utnytting ikke overstiger 20 %-BYA, eller vaere mer enn 350 m2 -BRA.

e Garasje / uthus er underordnet bolighus i starrelse og volum, og er godt
tilpasset eksisterende terreng. Maksimal mgnehgyde 7 meter og
gesimshgyde 5 meter over gjennomsnittlig eksiterende terreng.

e Sikkerhet mot naturfare er dokumentert.
e Det er sikret parkering iht. parkeringsnorm.

o Tiltaket er ellers i trad med bestemmelser for bolig og uteoppholdsareal

Ved totalskade tillates gjenoppfering av tilsvarende bygningsmasse. Ny bolig ma
veere oppfart innen tre ar for & kunne ansees som erstatningsbolig.

For fraflyttede kondemnable boligbygg eller boliger som mangler vei, vann eller
avlgp etter dagens standard, tillates ikke hovedombygging

§ 11.5 Eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene

Pa eksisterende bebygd fritidseiendommer innenfor LNF-omradene tillates pabygg
og tilbygg til eksisterende bebyggelse og tilhgrende bygninger som uthus og
garasje forutsatt at:

e Ny bebyggelse ligger i tilknytning til eksisterende bebyggelse og tiltaket ikke
medfgrer etablering av flere bruksenheter og skjer innenfor
eiendomsgrense/byggegrenser mv.

o Nye tiltak er tilpasset eksisterende uttrykk og estetikk i omradet. - Omfanget
er begrenset til en fritidsboligenhet innenfor en bygningskropp pr. tomt, i
tillegg til tilhgrende bygning som uthus.

e Tiltak ma ikke bergre dyrket mark, kulturminner, biologisk mangfold eller
byggeforbudssonen langs vassdrag.

e Grad av utnytting skal ikke overstiger 15 % BYA, eller ha en grunnflate pa
mer enn 80 m2 for fritidsboligen og 20 m2 for garasje/uthus. Maksimal
mane- og gesimshgyde for fritidsboligen er 6 meter over gjennomsnittlig
planert terreng.

e Garasje / uthus er underordnet fritidsbolig i volum, og er godt tilpasset
terreng. Maksimal mgne- og gesimshgyde for garasje /uthus er 4 meter
over gjennomsnittlig planert terreng.
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e Sikkerhet mot naturfare er dokumentert.

o Det er sikret parkering iht parkeringsnorm.

§ 11.6 LNF med tillatt spredt boligbygging

Hensynet til landbruk, natur og friluftsliv skal vektlegges ved tiltak i disse omradene.
Det kan fradeles/bygges maksimalt 15 boligtomter per ar innenfor omrader angitt i
plankart, dersom alle forutsetningene som er nevnt i de generelle hensynene
ovenfor og i punktene nedenfor er oppfylt:

¢ Kun én boenhet per tomt.

e Tomta og adkomstveg til tomta skal ikke bergre dyrka/dyrkbar mark eller
registrert viktig naturtype/naturmangfold, og skal ikke vanskeliggjare driften
av landbruksarealene i omradet. Det skal vaere en buffersone mellom
boligtomt og dyrka mark pa 10 meter.

e Tomta ma plasseres slik at ny bolig underordnes kulturlandskapet.

e Tomta skal ligge utenfor kartlagte gule og r@de stgysoner, jf. retningslinjer
for behandling av stay i arealplanlegging, T-1442.

o Det skal dokumenteres at trafikksikkerhet er ivaretatt. Avkjgrsel skal veere i
samsvar med vegnormaler og rammeplan for avkjarsler. Avkjarsel fra
offentlig veg ma veere godkjent av vedkommende vegmyndighet, jf. veglova
§§ 40 til 43.

o Det er sikret tilstrekkelig drikkevann/slokkevann og avkjarsel er godkjent.

e Mulighet for tilknytning til offentlig avigp, eller ha godkjent renselgsning som
ivaretar vannmiljget og miljgmalet i tilstrekkelig grad.

e Dersom skoleskyssen ikke er sikret pa en tilfredsstillende mate skal
fradeling ikke godkjennes. Eventuelt kan den godkjennes med vilkar om
gjennomfgring av ngdvendige fysiske tiltak (f.eks. busslomme).

o Det er sikret parkering iht. parkeringsnorm. Garasjens plassering skal vises
pa bolighusets byggesoknad selv om den skal oppfares senere.

o lkke medfarer at naturlige stier og gjiennomgangsveger i omradet stenges
eller forringes jf. Friluftsloven §13. Fradeling er ikke tillatt naermere
eksisterende eller planlagte turveger/stier/skilayper enn 20 meter.

e Etablering av nye boliger og adkomstveger ma ikke komme i konflikt med
naturverdier, kulturminner og/eller kulturlandskap.

Fradelt boligeiendom kan bebygges med én boenhet, og maksimal grad av
utnytting kan ikke overstige 20%-BYA, eller veere mer enn 350m3-BRA.
Bebyggelsen skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet, og ha et
formsprak og volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

Det tillates kun fradeling av én boligtomt fra samme driftsenhet eller eiendom i Igpet
av planperioden.
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Retningslinjer:

| omrade avsatt til LNF- spredt boligbebyggelse skal tomt for bolig veere minimum
1000m? og maksimalt 2000m?>.

§ 11.7 LNF med tillatt spredt fritidsbebyggelse

Hensynet til landbruk, natur og friluftsliv skal vektlegges ved tiltak i disse omradene.
Det kan fradeles fritidstomter innenfor omrader angitt i plankart, dersom alle

forutsetningene som er nevnt i de generelle hensynene ovenfor og i punktene

nedenfor er oppfylt:

Tomta eller adkomstveg til tomta skal ikke bergre dyrka/dyrkbar mark eller
registrert viktig naturtype/naturmangfold, og skal ikke vanskeliggjare driften
av landbruksarealene i omradet. Det skal vaere en buffersone mellom tomt
for fritidsbolig og dyrka mark pa 20 meter, og tomta skal ikke ligge neermere
et gardstuns naturlige avgrensning enn 100 meter.

Nye fritidsboliger skal ha spredt karakter, og det skal vaere en avstand pa
minimum 100 meter mellom tomter med fritidsboliger. Tomta ma plasseres
slik at ny fritidsbolig underordnes kulturlandskapet.

Det skal dokumenteres at trafikksikkerhet er ivaretatt. Avkjarsel skal veere i
samsvar med vegnormaler og rammeplan for avkjarsler. Avkjarsel fra
offentlig veg ma veere godkjent av vedkommende vegmyndighet, jf. veglova
§§ 40 til 43.

Ikke medfgrer at naturlige stier og gjennomgangsveger i omradet stenges
eller forringes jf. Friluftsloven §13. Fradeling er ikke tillatt naermere
eksisterende eller planlagte turveger/stier/skilayper enn 20 meter.
Etablering av nye fritidsboliger ma ikke komme i konflikt med biologisk
mangfold, kulturminner og/eller kulturlandskap.

Det er sikret tilstrekkelig drikkevann/slokkevann og avkjgrsel er godkjent.
Mulighet for tilknytning til offentlig avlap, eller ha godkjent renselgsning som
ivaretar vannmiljget og miljgmalet i tilstrekkelig grad.

Det tillates kun én bruksenhet per tomt.

Grad av utnytting skal ikke overstige 15 %-BYA, maksimalt bebygd areal for
fritidsboligen er 100m? og 20m? for uthus. Maksimal mgne- og gesimshgyde for
fritidsbolig er 6 meter over gjennomsnittlig planert terreng. Garasje/uthus er

underordnet fritidsbolig i volum, og er godt tilpasset terreng. Maksimal mgne- og

gesimshgyde for garasje/uthus er 4 meter over gjennomsnittlig planert terreng.
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Retningslinjer:

| omrade avsatt til LNF- spredt fritidsbebyggelse skal tomt for fritidsbolig veere
minimum 1000m? og maksimalt 2000m?.

§ 12 Bestemmelser og retningslinjer
hensynssoner

(pbl. § 11-8)

§ 12.1 Kultur- og naturmiljo
(pbl. § 11-8 ¢)
For hensynssonene

- lle grenda (H570_1)

- Fenstad kirke (H570_2)

- Svanfoss sluser og damanlegg (H570_3)
- Strem og Horgen (H570_4)

- Sjoli garda (H570_6)

- Sagen mglle (H570_7)

- Oppakermoen (H570_8)

- Seterstoa (H570_9)

- Aulimalle (H570_11)

- Hvam videregaende skole (H570_12)
- Gamle Hvam og Udnes (H570_13)

- Haga stasjon (H570_14)

- Auli garda (H570_15)

- Ranasfoss (H570_16)

gjelder fglgende retningslinjer:

Retningslinjer:

o Kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen bgr bevares og
istandsettes etter antikvariske prinsipper.

¢ Nye tiltak som for eksempel nybygg i hensynssonen bgr tilpasses
eksisterende bebyggelse hva gjelder proporsjoner og materialbruk.
Nybygg kan ogsa bryte med etablert byggeskikk, men det bar da gjeres
pa en slik mate at det underordner seg allerede etablerte strukturer.
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Ved istandsetting ber eldre bygningsdeler gjenbrukes i den grad det lar
seg gjere. Dette gjelder panel, dgrer, vinduer, takstein etc. A reparere

framfor a bytte ut bygningsdeler bar veere et prinsipp a jobbe etter ved

istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen.
Viktige landskapselement med betydning for miljget, for eksempel
markante treer, alleer, trerekker, gardsdammer bgr sa langt det lar seg
gjare bevares.

For hensynssone Nestangen (H570_5) gjelder felgende retningslinjer:

Retningslinjer:

Nye tiltak bar plasseres pa en slik mate at de ikke er til sjenanse for
allerede etablerte siktlinjer, bygningsmiljger eller kulturlandskap. Nye tiltak
bar tilpasses eksisterende bebyggelse nar det gjelder materialbruk og
proporsjoner.

Bygninger som inngar i registreringene til kulturminneplanen bear i starst
mulig grad bevares og istandsettes for & opprettholde intensjonen med
hensynssonen.

Nye tiltak skal dokumenteres med tegninger og bilder med hensikt a vise
fiernvirkning av tiltaket i kulturmiljget. Behov for illustrasjoner avklares
med kommunen.

Ved sgknad om a rive kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen
skal det vedlegges en antikvarisk tilstandsrapport med bilder og
beskrivelse av skadeomfanget. Det skal ogsa redegjares for muligheten
for & sette i stand bygningen.

Istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen
bar skje etter antikvariske prinsipper.

Innenfor hensynssonen bgr viktige landskapselement som treer, alleer,
trerekker, akerholmer, vegfar, gardsdammer m.m. bevares for a
opprettholde landskapets karakter.

For hensynssone Stasjonsbyen Arnes (H570_10) gjelder falgende retningslinjer:

Retningslinjer:

Kulturminneregistrerte bygninger i hensynssonen bgr bevares og
istandsettes etter antikvariske prinsipper.

Ved istandsetting bgr eldre bygningsdeler gjenbrukes i den grad det lar
seg gjere. Dette gjelder panel, dgrer, vinduer, takstein etc. A reparere
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framfor & bytte ut bygningsdeler ber vaere et prinsipp a jobbe etter ved
istandsetting av kulturminneregistrerte bygninger innenfor hensynssonen.

¢ Nye tiltak som for eksempel nybygg i hensynssonen bgr tilpasses
eksisterende bebyggelse i proporsjoner og materialbruk. Nybygg kan
ogsa bryte med etablert byggeskikk, men det ber da gjgres pa en slik
mate at det underordner seg allerede etablerte strukturer.

¢ Viktige landskapselement med betydning for miljget, for eksempel
markante treer, alleer, trerekker, gardsdammer bgr sa langt det lar seg
gjare bevares.

For hensynssone Naturmilje Arnestangen (H560_1) gjelder falgende retningslinjer:

Retningslinjer:

e Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljg Arnestangen, skal det
ikke utfgres tiltak som gjer skade pa naturmangfoldet. Det tillates ikke
utgraving, eller tilfersel av masser péa land og i vann. Hogst og rydding av
vegetasjon tillattes kun for vedlikehold av friluftsomradet og eksisterende
tursti. Fjerning av fremmede arter tillates.

For hensynssone Naturmiljg Gorolundevja (H560 _1) gjelder fglgende retningslinjer:

Retningslinjer:

¢ Innenfor hensynssone naturmiljg Gorolundevja, skal eksisterende eiketre
bevares, jf. forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldiovens §
53. Det skal ikke utfgres arbeider i grunnen, eller andre tiltak, som kan
skade treets rotsystem, herunder kjgring med tunge maskiner og lagring
av masser. Beskjaering for @ unnga personskade eller skade pa eiendom
kan tillates. Slik beskjeering, og eventuelle tiltak i rotsonen, skal foretas av
eller i samrad med fagkyndige, etter tillatelse fra kommunen.

§ 12.2 Sikkerhetssone for eksplosjonsfare pa Seterstoa
(pbl. § 11-8 a)

| sikkerhetssone for eksplosjonsfare pa Seterstga (H350 1) kan det ikke oppferes
boligbebyggelse, barnehager, skoler og andre bygninger til allmennyttige forhold,
eller iverksettes tiltak som vanskeliggjer eventuelt rednings- eller
opprydningsarbeid.
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§ 12.3 Sikring av drikkevannskilder - hensynssone Asketjern,
Dragsjoen og Dysttjennet
(pbl. § 11-8 a)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet alle andre interesser innenfor de
nevnte hensynssonene.

§ 12.3.1 Asketjern (H110_1)

Innenfor en 100-meterssone til vannforekomsten tillates ikke uttak av masser, nye
veganlegg, bakkeplanering, alle typer grafter og annet gravearbeid som ikke har
med vannverkets anlegg og drift & gjere.

Bygge- og anleggsvirksomhet, lagring og annen aktivitet som kan medfere skadelig
avrenning er forbudt i hensynsonen.

§ 12.3.2 Dragsjoen (H110_2)
Folgende gjelder i hele nedbgrsfeltet:

a) Det er forbudt med bading bade for mennesker og dyr, brettseiling, dykking
og lignende

b) Det er forbudt med tiltak som oppfaring, endring, endret bruk og andre tiltak
knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg og terrenginngrep. Som tiltak
regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil veere i strid
med arealformal, planbestemmelser og hensynssoner. Fglgende er ikke i
strid med dette forbudet:

i. Ordinaert vedlikehold av bygninger, konstruksjoner og anlegg
ii. Tiltak for & oppfylle klausuleringsbestemmelsene
ii. Tiltak knyttet til det offentlige drikkevannsanlegget

c) Det er forbudt a sette opp telt, parkere bobil eller pa annen mate sla leir

d) Det er forbudt for allmennheten a fiske i Dragsjgen, dette gjelder ogsa
isfiske.

e) Det er forbudt & bruke motorfartgy pa Dragsjeen, med unntak for
vannverkseier til ngdvendig drift av vannverket.

f) Det er forbudt & arrangere sportsstevner og andre organiserte
arrangementer.

g) Strandeier har fiskerett, men det er forbudt med utleie av fiskerettigheter

h) Det er forbudt & ta med levende ferskvannsorganismer inn i nedbgrsfeltet

i) For ervervsmessig husdyrhold skal ikke bestanden av den enkelte
husdyrenhet (for eksempel hest, storfe, svin etc.) pa det enkelte husdyrbruk
gkes utover bestanden pr. 9. mai 1962. Det er forbudt med inntransport av
beitedyr til nedbgrsfeltet.
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Det er forbudt med inntransport av husdyrgjadsel. Det ma ikke benyttes
plantevernmidler. Ved utplanting kan planter som pa forhand er «dyppet» i
plantevernmidler utenfor nedbgrsfeltet benyttes i den utstrekning det ellers
matte veere lovlig.

Transport av farlige produkter som oljeprodukter, drivstoff og kjemikalier
skal forega pa en slik mate at den ikke kan utgjare noen fare for forurensing
i nedbgrsfeltet. Kravet omfatter ogsa handtering av maskiner eller andre
kjgretoy ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter, som kan
medfgre fare for forurensing i nedbgrsfeltet. Dersom det skjer utslipp i
nedbgrsfeltet, plikter den som oppdager utslippet & varsle vannverkseier og
forurensningsmyndigheten (kommunen).

Det er forbudt & oppbevare olje og lignende i nedbgrsfeltet.

Foelgende gjelder innenfor 50 meter fra vassdraget:

m) Det er bandtvang for hund. Det er ikke tillatt & ta med hund eller andre dyr

n)

P)

q)

pa islagt vann. Avfgring fra hund skal samles opp og tas ut av nedbgrsfeltet
eller kastes i godkjent avfallsoppsamler.

Det er forbudt & ferdes med hest.

Det er forbudt & la husdyr beite

Det er forbudt & lagre oljeprodukter, drivstoff, kjiemikalier og lignende stoffer,
som kan medfgre fare for forurensing. Ved avvirking av skog tillates lagret
pa stedet inntil 20 liter bensin og tilherende oljeprodukter beregnet pa
motorsag og annen redskap brukt under arbeidet. Lagring og bruk ma skje
pa forsvarlig mate.

Det er forbudt & fylle drivstoff. Det er unntak for fylling av drivstoff som er
tillatt int. pkt. d)

Det er forbudt & bruke motordrevne kjgretgy utenfor eksisterende og apne
veger. Forbudet gjelder ikke ved drift av landbrukseiendommer og
vedlikehold av hageareal.

§ 12.3.3 Dysttjennet (H110_3)

Det tillates ikke tiltak som kan forurense drikkevannskilder med tilhgrende
nedslagsfelt. Fagr det evt. gis tillatelse til tiltak her, skal godkjenning foreligge fra
vannverkseier og vannverkets tilsynsmyndighet.

Retningslinjer:

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges

drikkevannsmyndighetene (Nes kommune, Vannverkseier og Mattilsynet) for
aktivitet kan tillates. Dette gjelder blant annet for hogst, skogsgjadsling,
markberedning og annen motorisert ferdsel.
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For alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor
Asketjern (H110_1), Dragsjeen (H110_2) og Dysttjennet (H110_3) skal det
utarbeides en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har pavirkning pa
vannmengde og -kvalitet bade under utferelse og etter tiltaket er ferdig.

§ 12.4 Vernet i medhold av naturmangfoldioven
(pbl. § 11-8 c)

Felgende omrader med tilhgrende forskrift er vernet etter naturmangfoldioven av
19.6.20009:

- Sone H720_1 Forskrift om fredning for Aurstadmasan naturreservat
- Sone H720_2 Forskrift om Grenimasan naturreservat

- Sone H720_3 Forskrift om fredning for Vindmyra naturreservat

- Sone H720_4 Forskrift om fredning for Hvitmasan naturreservat

- Sone H720_5 Forskrift om fredning for Sakkhusmasan naturreservat
- Sone H720_6 Forskrift om vern av Beengen fuglefredningsomrade

- Sone H720_7 Forskrift om vern av Ertsrudberget

Falgende omrade er vernet etter lov om naturfredning av 25.7.1910 og kgl. Res av
3.5.1935:

- Sone H720_8 Vorma fuglefredningsomrade

| disse omradene er det Statsforvalteren i Oslo og Viken som er forvaltningsorgan.

§ 12.5 Faresone - Fare for kvikkleireskred
(pbl. § 11-8 a)

| plan- og byggesaker skal det gjennomferes en geoteknisk vurdering som er
tilstrekkelig for a klarere omradet for bebyggelse og anlegg. Kommunen kan, der
forholdene pa stedet tilsier det, kreve at det i tillegg gjennomferes geotekniske
grunnundersgkelser (jf. plan- og bygningsloven § 28.1). Omradestabilitet i arealer
avsatt til utbyggingsformal og samferdselsanlegg skal tilfredsstille kravene veileder
fra NVE nr. 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Utarbeidelsen av geoteknisk vurdering og eventuelt geoteknisk undersgkelse skal
utfgres av geoteknisk fagkyndig.
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§ 12.6 Faresone - fare for flom
Hensynssone - aktsomhetssone for flom
(pbl. § 11-8 a og ¢)
Innenfor faresone og hensynssone for flom er det fare for oversvemmelse/ flom.

Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Tiltak tillates ikke, uten at disse er
beregnet til & téle belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert.

| starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare Igsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette
flater pa tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

NVEs retningslinjer 2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn
ved planlegging og utfgrelse av nye tiltak. Sikkerhet mot flom og erosjon
dokumenteres ivaretatt i henhold til krav i TEK17 § 7-2 for bygge- og anleggstiltak
etter pbl. §20-1.§ 12.7.

§ 12.7 Hensynssone for hoyspent
(pbl. § 11-8 a)

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppferes innenfor hensynssone
hayspenningsanlegg H370. Alle tiltak i terreng og anleggsarbeid skal
forhandsgodkjentes av ledningseier.

Ved planer om nye bygg neer kraftledninger eller ved anleggelse av nye
kraftledninger nzer eksisterende bygg og bebyggelse skal fareomrader rundt
hayspentlinjer beregnes og dokumenteres (H370) vist i temakart for hayspent.
Disse kraftledningene skal fortrinnsvis legges i bakken.

Retningslinjer:

Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant mm).

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak.
Hoyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover
hensynssonen.

Elektromagnetiske felt:

Hoyspenningsanlegg generer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og
anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert nzert
hgyspenningsanlegg som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal
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det gjennomfares utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens
og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for & redusere magnetfeltet, jf.
Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

Netteier ma kontaktes ved tiltak nzer hensynssonen for & fa opplysninger om
spenningsniva, byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske
installasjoner.

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hgyspenningssonen uten at dette er
skriftlig godkjent av netteier.

§ 12.8 Hensynssone for raviner
(pbl. § 11-8 c)

Ravinedalenes landskap og naturmiljg skal bevares. Det kan ikke tillates tekniske
inngrep eller tiltak som vesentlig kan endre eller virke inn pa omradets art eller
karakter. Dette som for eksempel oppfering av bygninger, anlegg og faste
innretninger, vegbygging, drenering, uttak, oppfylling, planering og lagring av
masse og framfgring av luftledninger.

§ 12.9 Hensynssone for KULA-landskap
(pbl. § 11-8 c)

Innenfor hensynssonen skal tiltak underordne seg kulturlandskapet som helhet.
Ved sgknad om tiltak innenfor kulturlandskapet skal fjernvirkning og tiltakets
pavirkning pa viktige kulturmiljger og landskap vurderes. Tiltak skal tilpasses
landskapets karakter i materialbruk og skala.

Retningslinjer:

Hensynssonene skal ivareta kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse
Vormadalen og Nestangen jf. rapport Kulturhistoriske landskap av nasjonal
interesse i Akershus fra Riksantikvaren 2021.

Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmilja, biologisk
verdifulle miljger, jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av
landskapet opprettholdes som grunnlag for landbruk, kunnskap, opplevelse,
verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv.
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§ 12.10 Hensynssone for statlig sikra friluftsomrade
(pbl. § 11-8 c)

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt & gjennomfgre tiltak som kan virke negativt
for allmennhetens bruk av omradet. Det er tillatt & gjennomfere skjotsel og
vedlikehold som har til formal & ivareta allmennhetens interesser innenfor det statlig
sikra friluftsomradet.

§ 12.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal
gjelde uendret

(pbl. § 11-8 f)

Innenfor hensynssonen gjelder reguleringsplanen foran kommuneplanen der det er
motstrid mellom disse.
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Nes kommune

Adresse: Radhusgata 4, 2150 Arnes

Telefon: 63 91 10 00

Planopplysninger

Utskriftsdato: 02.02.2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nes kommune
Kommunenr. 3228 | Gardsnr. 79 Bruksnr. 314 Festenr. Seksjonsnr. 30
Adresse Tyren 13, 2165 HVAM

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner
© Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner over bakken

© Reguleringsplaner under arbeid i nzerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

O Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2021021
Navn Kommuneplan for Nes kommune 2024 - 2036
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 19.03.2024

© Reguleringsplaner

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner bunn

@ Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3228/dokumenter/532/Planbestemmelser%20kommuneplan%%20vedtatt%2019.03.24.pdf

Delarealer Delareal 10 740 m?

Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 023607010
Navn Neskollen felt B4 og B5

Side1av2


https://www.arealplaner.no/3228/dokumenter/532/Planbestemmelser%20kommuneplan%20vedtatt%2019.03.24.pdf

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  13.03.2007

Bestemmelser - https:/www.arealplaner.no/3228/dokumenter/328/Bestemmelser%20Neskollen%20B4-B5%20vedtatt%20160118.pdf

Delarealer Delareal 10711 m2

Formal Konsentrert smahusbebyggelse
Felthavn B5.2

Delareal 29 m?
Formal Annen veigrunn

Reguleringsplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2025106

Navn Nes hgydebasseng
Status Planlegging igangsatt
Plantype Detaljregulering

Side2 av 2


https://www.arealplaner.no/3228/dokumenter/328/Bestemmelser%20Neskollen%20B4-B5%20vedtatt%20160118.pdf

Reguleringsplanforslagskart N
Eiendom: 79/314/0/30 A
Adresse: Tyren 13
Utskriftsdato: 02.02.2026
Nes kommune Malestokk:  1:1000 UTM-32

006629 3

6666500

79/314

N 6666400 N 6666400

v \</79/314’/6/21

©Norkart 2026

006629 3

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




Tegnforklaring

Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
B Rcgulerings- og bebyggelsesplanormride
-~ Planens begrensning
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Tegnforklaring

Reguleringsplan-8 yggeomréder {(PBL1985 §
Frittliggende sm3husbebyggelse

Konsentrert sm3husbebyggelse
Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrider (.
PN Kjgreveg
Annenveggrunn
Gang-/sykkelveg
Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,

Turveg

Reguleringsplan-Spesialornrdder (PBL1985 §

|1 Bevaring avlandskap ogvegetasjon
Reguleringsplan-Fellesornrdder (PBL1985 § .
Wy Felleslekearealforbam
Wy Felles grgntanlegg
Regu/enngsplan -Kombinerte formdl (PBL198
—_—"  Grensefor bevaringsomrade
Reguleringspian-Bebyggelse og aniegg {PBL
Boligbebyggelse, frittliggende smahus
Boligbebyggelse, konsentrerte smahus
D Lekeplass

Reguleringspian-Samferdseisanlegg og tekn
Veg

Regquleringsplan-Gronnstruktur (PBL2008 §i
Grgnnstruktur
Turveg
Friomride
Reguieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
B Rcqulerings- og bebyggelsesplanomride
-~ Planens begrensning
-~ Forméilsgrense
w" = Regulerttomtegrense

-~ Byggegrense
"’ Regulert senterlinje
o’ Frisiktslinje
.~ Regulertkantkjgrebane
w—"" Reqgulertkjgrefelt
" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjgrsel
- Regulert mg@neretning
Abc Paskriftfeltnavn
Abc Paskrift requleringsform 31/ arealforrnal
Abc Paskrift areal
Abc Paskrift utnytting

Abc Paskrift bredde
Abc Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift
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Nes kommune

Adresse: Radhusgata 4, 2150 Arnes
Telefon: 63 91 10 00

Utskriftsdato: 02.02.2026

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nes kommune
Kommunenr. 3228 | Gardsnr. 79 Bruksnr. 314 Festenr. Seksjonsnr. 30
Adresse Tyren 13, 2165 HVAM

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype
16JA311517 1443 11.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
16JA311520 684 11.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
AA16JA309975 1401 31.12.2025 | Stipulert forbruk
AA16JA309979 604 13.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
AA16JA309978 1228 10.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
AA16JA309982 365 01.12.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
16JA309973 670 21.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
16JA309969 738 10.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146543 925 11.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146583 640 15.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146564 1032 16.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146560 651 10.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146549 963 20.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146552 637 11.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146548 983 11.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
17JA146545 862 14.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106526 518 10.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106522 726 12.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106523 1241 11.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde




18JA106519 611 12.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106496 439 14.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106498 861 12.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA106489 930 12.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
19JA326359 375 11.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
19JA326355 475 13.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
19JA326358 841 10.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
19JA326351 390 10.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
18JA291829 342 11.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
231A543789 134 16.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde
231A543744 13 26.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
53782407 307 09.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde
Offentlig vann Nei

Offentlig aviep Nei

Privat septikanlegg Ja

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

Alle eiendommer med slamavskiller som eneste rensetrinn skal i neer fremtid oppgraderes i henhold til vedtatte plan for

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




Utskriftsdato: 02.02.2026

Vegstatuskart for eiendom 3228 - 79/314// 'ﬁ

Europawveg
# Europaveg
' Europaveg tunnel
Riksveg
# Riksuveg
& Riksveg tunnel
Fylkesveg
# Fylkesveg
»' Fylkesveg tunnel
Kormmunalveg
/ Kommunalveg
»* kommunalveg tunnel
Privatveg
Privatveq
privatveg tunnel
Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogshbilveg tunnel
Ferje
+~ Ferje
Gang - og sykkekeger
/ Gang- og sykkelveg
" Gang- og sykkelveg tunnel
Annet gangareal
/" Annet gangareal
7 Annet gangareal tunnel

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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




 
     
         
             Yvonne Jeanette Østby
             9578-5999-4-1156535
             09117130077
             NO
             PID
             Østby
             Yvonne Jeanette
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             KvjNolJF+vcnHtX5ru3B3oowsXxry9bnYviRYcTC2e4=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-03-09T13:37:09.094+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-03-09T13:36:14.016+01:00
                 started-signature-session
                 
                     46.46.233.232
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.3 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-03-09T13:36:14.942+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     KvjNolJF+vcnHtX5ru3B3oowsXxry9bnYviRYcTC2e4=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-03-09T13:36:24.374+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-03-09T13:36:24.478+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-03-09T13:37:09.095+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 PRCLfyGTcQ0kTZVmKDdqoRIXRODiiX5QyewXxXleenM=

 
 
 

 
 T+0ZPGmbKBH/dm8FZBYmBi2S4Y0ey38pxHeJKmtlJc0=


 
E9PdrfFWckOOymV5gROW4fJgGZQSD3iVIKJE5VqwG+QpUfdGb8kk6DgBnv43JBkXfdszrdIaLMFO

QWWOXHcZkhSQD42Sa3rkwGFVOE83Rc+Zaoa8f2QiVLjsmZG1/CDO3A65QbqfqRtYbFLB9bJgcmr5

9PS9GS0QWkeBmXZ3eBm+7ZPXmcVL/agpN1h7UKVOsdp1x4QyGt2DioesQhjsYe5dc+4KjZb66K7g

LjGwcFpCW/HsszqM1gQUIkQYlNPnTtyt57AcKMFEjbRSJaE6Xs/sf197L7xOpBBtCzTupSF30Fo6

3MhDU36elsugTt81XqHPCHVRrIgn9weQjXu45v7nvZ/Er1TW6H2jHIvOzFlYNqV6vZ1tcdCM6VmS

5kGCsy6qPN0S+npR0Nu3Ppe7wsxAqeyO5eBfULqxKqkW+5y+Q3itWh3X5f6AanDq/i92bLODG7mS

idCuT/Npg+PQNBN9dHy8yUjcKFYcK39koae+ge/d1gC1Z6I8sXNQKyXx

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo
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