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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

KAA BYGG-TAKST AS

Ketil A. Asbjgrnsen

Uavhengig Takstingenigr
ketil@kaatakst.no
905 46 437
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 18492-1385 Befaringsdato: 26.04.2026 Side: 4 av 29



Bastoveien 106, 1684 VESTER@Y
Gnr42 -Bnr 12
3110 HVALER

Beskrivelse av eiendommen

KAA Bygg-Takst AS

Bryggeriveien 40 l I I

1605 FREDRIKSTAD Norsk takst

Som det fremkommer av rapporten er det registrert en del
symptomer pa avvik fra normal tilstand, det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene.

Det er viktig a papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de
forskrifter som gjaldt pa byggetiden.

Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima
og innemiljg er strengere enn det som gjaldt pa oppferings
tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor papekes et avvik i
forhold til dagens standard.

Flere av avvikene kommer av endring i de tekniske forskriftene.
Spesielt bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler
som det ikke er mulig a oppdage ved en visuell kontroll.

Det ma forventes at det avdekkes skjulte feil og mangler ved
bygningsmessige inngrep.

Fritidsbolig pa 1 plan beliggende i skogsterreng med sj@ utsikt pa
Spjeergy i Hvaler Kommune.

Utvendig bod med behov for ombygging.

Grunnmur i lett klinker blokker malt pa utsiden.

Etasje skiller av tre bjelkelag, f@r yttervegger i 1 etasjen med
tradisjonelt bygget yttervegger.

Yttervegger kledd utvendig med staende malt tre panel og
saltak tekket med eternit plater.

Takrenner og nedlgp med plast belagt stal.

Vinduer i tre med isolerglass.

Balkong og ytterdgrer med malt dgrblad og karm.

Fritidsboligen har behov for generelt vedlikehold.

Pakostninger:

- Nye fastkarmvinduer og balkong dgr i 2017.

- Ny rent brennende vedovn ca 2010.

- Lagt inn vann og avlgp, bygget bad og vaskerom 2004.

Fritidsbolig - Byggear: 1960

UTVENDIG G4 til side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson undei
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Yttertaket er tekket med eternitt plater.

Takrenner av plastbelagt stal og hel beslatt pipe over tak.

Tradisjonelt bygget trevegger fra byggear.

Kledd utvendig med stdaende panel.

Da yttervegg er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen
kontrollert.

Kun inspisert fra undersiden, skra tak i hele hytten unntatt pa
kjpkkenet, det er ikke tilgang til loft over kjgkkenet.

Punktet vinduer er delt i to pga varierende alder og tilstand.

Vinduer med alder helt fra byggeperioden pa vaskerommet og frem
til ca. 1985 i forbindelse med tilbygget.

Oppdragsnr.: 18492-1385
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Fastkam vinduer byttet uti 2017.

Punktet ytterdgrer er delt i to pga varierende alder og tilstand.
Malt ytterdgr og balkongdgrer.

Balkong dgr byttet uti 217 med malt ramme og dgrblad.

Balkonger med impregnert bjelkelag og gulv, samt rekkverk.
Fundamentert til terreng.

Trapp opp til veranda og inngangsparti bygget i tre.

INNVENDIG Ga til side

Gulv med laminat og furgulv.
Malt og ubehandlet trapanel pa vegger og tak.

Etasje skiller med stubbloft i tre er en lukket konstruksjon, og
oppbygningen er derfor ikke kontrollert.

Det er foretatt stikkprgver med laser for a kontrollere skjevheter i
etasje skiller eller plate pa mark.

Stikkprgver er utfgrt i minst to rom i hver etasje, dersom boligen har
det.

@vrige rom kan ogsa ha skjevheter i konstruksjonen uten at dette er
nevnt i rapporten. Det er ikke flyttet pa innbo for a foreta
malingene.

Malinger er utfgrt etter stikk prgve prinsippet for & gi en indikasjon
pa eventuelle skjevheter i gulv konstruksjonene i boligen.

P& bakgrunn av at bygningen har «satt» seg etter oppfgringen, ma
enkelte mindre skjevheter paregnes.

Fplgende rom ble malt:

1. etasje:

- Spisestue ble malt til ca 16mm gjennom hele rommet og ca 10mm
innenfor en avstand pa 2 meter

- Kjgkken malt som eget rom ca 17mm gjennom rommet og 13
innenfor en avstand pa 2 meter

- Stuen ca 15mm gjennom rommet og ca 12 innenfor en avstand pa
2 meter

Teglsteinspipe fra byggear, hel beslatt over tak. Det er tilkoblet
vedovn til pipestokken i 2010.

Kryp kjeller med fjell i dagen mot stubb lofts konstruksjon. Kryp
kjellere er risiko konstruksjon som krever oppfglging.

Dgrer med malt dgrblad og karm.
Kontrollerte dgrer har god apne- og lukke funksjon.
Det anmerkes at ikke alle dgrer er funksjons testet.

VATROM Ga til side

Vaskerom

Vaskerommet er i fglge eier bygget nytt i 2004.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen.
Flislagt vaskerom med gulv varme.

Vaskeroms innredning med nedfelt utslags vask.

Slett malt himling og flislagte vegger.

Det ble malt et fall pa ca. 30mm fra degr til topp slukrist.
Plastsluk med avlastnings rgr fra vask.

Det er skader i skrog etter tidligere vannskade.
Vaskerommet luftes ved a apne vindu eller dgr.

Bad og vaskerom ligger sapas mye lavere en stuen slik at det ikke lar
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seg gjgre a komme til svill.

Resten av veggene er yttervegger.

Det ble fukt spkt med Protimeter mmes, ingen skadelig fukt ble
avdekket.

Bad

Badet er i fglge eier bygget nytt i 2004.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen.

Flislagt baderom med gulv varme.

Badet er innredet med baderoms innredning bestdende av med vask
og speil over, dusj nisje og vegg hengt toalett.

Slett malt himling og flislagte vegger

10 mm lokalt fall i dusjnisjen og 20 mm til hjelpesluk under vasken.
Plast sluk med synlig bane membran under klemring.

Skade i benkeplate

Mekanisk ventilasjon ut av vegg.

Bad og vaskerom ligger sapas mye lavere en stuen slik at det ikke lar
seg gjgre a komme til svill.

Resten av veggene er yttervegger.

Det ble fukt spkt med Protimeter mmes, ingen skadelig fukt ble
avdekket.

KIGOKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredningen er byttet ut etter byggearet, med hvite
profilerte fronter og benkeplater av laminat med nedfelt
kjokkenvask. Innredningen bestar av under- og overskap, med avsatt
plass i innredningen til kjgl/fryseskap. Integrerte hvitevarer
inkluderer komfyr og oppvaskmaskin.

Alder og tilstand pa hvitevarer er ikke vurdert, kun innredning og
rommet for gvrig.

Kjgkken ventilator montert under overskap over komfyr med avtrekk
ut.

Kjgkken viften bgr renses jevnlig for a opprettholde best mulig
funksjon i avtrekks systemet.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rer i rgr besiktiget i skapet sjekk ender om de er tettet og kurs
fortegnelse

Sluk og synlige avlgpsrgr er av PVC-utfgrelse.
Rer i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert.

Boligen har vegg ventiler med naturlig avtrekk, dette har fungert bra
med dagens situasjon.
Ved endret bruk av boligen vil dette kunne endre seg.

Det er montert rent brennede vedovn til pipstokken ca i 2010

Varmtvanns bereder pa ca 120 liter montert i benke skap pa
vaskerommet.

El anlegget er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og
mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. vaer
derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektroinstallatgr.

TOMTEFORHOLD G til side

Grunnforhold kan som regel ikke fastsettes med 100% sikkerhet ved
visuell kontroll. Det antas at bygningen er fundamentert pa fjell og

Oppdragsnr.: 18492-1385
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oppfylte masser.

Det ble ikke observert noen tegn til at det er utfgrt arbeider i
forbindelse med drenering av eiendommen.

Grunnmur av lett klinker blokker tilpasset og plassert pa fjell.
Vann og avlgp fra byggear nar vannet ble lagt inn i 2004.

Det er lagt opp med varmekabel.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Rekkverket bgr forhgyes for a oppfylle dagens krav til sikkerhet, for a
redusere risikoen for fallulykker.

Ga til side

Det bgr gjennomfgres radonmalinger, og eventuelle tiltak bgr
vurderes dersom forhgyede verdier pavises. Manglende
radonsperre og radonmalinger medfgrer usikkerhet om innemiljget,
og det kan vaere helserisiko knyttet til forhgyede radonnivaer.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

Fritidsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er gjort endringer pa planlgsningen.
Bod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Tegninger og ferdigattest er ikke fremvist, nasermere
undersgkelser er pakrevet.

Side: 6 av 29



Bastoveien 106, 1684 VESTER@Y
Gnr42 - Bnr 12
3110 HVALER

KAA Bygg-Takst AS

Bryggeriveien 40 l I I

1605 FREDRIKSTAD  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Fritidsbolig
10 (! 2{ckB) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Vinduer Ga til side
5 . o
© utvendig > Dgrer Ga fil side
g o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
0 balkonger
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Innvendig > Krypkjeller Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Ga til side
o tettesjikt
© vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
4 KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
3 konstruksjoner vatrom
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
2 vatrom
1 () AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
_ © utvendig > Taktekking Gatil side
£
0 @© utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Tiltak under kr 20 000
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 ©  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
@© Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Innvendig > Overflater Gatil side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

@© vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side

o Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sanitarutstyrog =~ Gatilside
innredning

o Vétrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Gé til side
tettesjikt

o Vatrom > 1 Etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning

o Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga il side
innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga il side
ikke utfgrt med radonsperre.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Oppdragsnr.: 18492-1385 Befaringsdato:  26.04.2026 Side: 8 av 29
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1960 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier. Byggearet er basert pa
antagelser, og det er dermed usikkert
nar bygget er oppfert.

Anvendelse
Bolig

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.
Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1984 Tilbygg Tilbygg stue og soverom opplysning fra
eier om byggesgknad sendt inn i 1980
2004 Tilbygg Vaskerom og baderom.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Yttertaket er tekket med eternitt plater.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Oppdragsnr.: 18492-1385

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Yttertaket er tekket med eternittplater som inneholder asbest. Ved
omlegging av yttertaket ma det tas saerskilt hensyn til handtering og
levering av platene til godkjent avfallsmottak, samt forsvarlig
demontering for a unnga helserisiko.

Det anbefales a fa utfgrt en grundigere undersgkelse av taket av
fagperson under sikre forhold, da det kan foreligge skjulte skader som
ikke er synlige fra bakkeniva. Manglende inspeksjon kan medfgre risiko
for uoppdagede skader og pafglgende lekkasjer eller andre
bygningsmessige problemer.

@ Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner av plastbelagt stal og hel beslatt pipe over tak.

Vurdering av avvik:

* Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

® Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Det bgr etableres tilfredsstillende adkomst til pipe for feier for a ivareta
sikkerhet og forskriftskrav.

Renner, nedlgp og beslag bgr falges opp og vurderes for utskifting, da
mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Manglende tiltak
kan fgre til lekkasjer og flgeskader pa bygningen.

Befaringsdato: 26.04.2026 Side: 9 av 29
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Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Tradisjonelt bygget trevegger fra byggear.

Kledd utvendig med stdende panel.

Da yttervegg er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen
kontrollert.

Vurdering av avvik:

¢ Det eringen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/tiltak

* Musesperre ma etableres.

» Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

» Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

» Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

e Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Rateskadet og veerslitt trekledning bgr skiftes ut, og det bgr etableres
tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur for a
redusere risiko for fuktskader og rateutvikling.

Det anbefales @ montere museband eller museklosser for & hindre at
skadedyr kommer inn i konstruksjonen.

Manglende tiltak kan fgre til ytterligere rateskader, redusert levetid pa
kledningen og gkt risiko for inntrenging av mus og andre skadedyr.

Oppdragsnr.: 18492-1385
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Bildet viser rate i kledning.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Kun inspisert fra undersiden, skra tak i hele hytten unntatt pa kjgkkenet,
det er ikke tilgang til loft over kjgkkenet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke tilgang til loft over kjgkkenet, noe som medfgrer at denne
delen av takkonstruksjonen ikke kunne inspiseres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres adkomst til loftet over kjgkkenet for a muliggjgre
inspeksjon av takkonstruksjonen.

Konsekvensen av manglende tilgang er at eventuelle skader eller feil
ikke kan avdekkes, noe som gir gkt risiko for skjulte fukt- eller
rateskader.

(1 2(%D Vinduer
Beskrivelse
Punktet vinduer er delt i to pga varierende alder og tilstand.

Vinduer med alder helt fra byggeperioden pa vaskerommet og frem til
ca. 1985 i forbindelse med tilbygget.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

 Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer ma justeres.

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.
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Vinduer med fukt- og rateskader bgr skiftes ut for a hindre videre
forringelse av bygningsdelen og unnga fglgeskader som kan fgre til gkte
vedlikeholdskostnader og redusert inneklima.

Vanskelig a apne eller lukke vinduer kan tyde pa deformasjon eller
slitasje, og bgr utbedres for & sikre funksjonalitet og tilfredsstillende
lufting. Manglende utbedring kan medfgre redusert bruksverdi og gkt
risiko for ytterligere skader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

(L 1D Dgrer
Beskrivelse

Punktet ytterdgrer er delt i to pga varierende alder og tilstand.
Malt ytterdgr og balkongdgrer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak

e Lokal utbedring/utskifting av fukt/rateskadet treverk.

¢ Dgren(e) star foran utskiftning.

Det bgr foretas lokal utbedring eller utskifting av dgrer med fukt- og

rateskader for & hindre videre forringelse og redusere risiko for
fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

Karmene bgr utbedres eller skiftes ut for a sikre tilfredsstillende
funksjon og levetid.

Awvik rundt innsettingsdetaljer bgr utbedres for a unnga fuktopptrekk
og redusert levetid pa dgrer og omkringliggende konstruksjon.

Dgrer som er vanskelige 3 apne eller lukke bgr justeres eller skiftes ut
for & sikre normal bruk og funksjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vinduer - 1
Beskrivelse
Fastkam vinduer byttet ut i 2017.

,‘-

o . . "7 /Nig FRAENA AN )
Arstall: 2017 Kilde: Eier balkong dgr med gdelagt handtak. og sliten utvendig

\
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Mangler ogsa beslag under

Dgrer - 1
Beskrivelse
Balkong dgr byttet ut i 217 med malt ramme og dgrblad.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkonger med impregnert bjelkelag og gulv, samt rekkverk.
Fundamentert til terreng.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Det anbefales & utbedre fukt- og rateskader i konstruksjonen for a
hindre videre forringelse og redusert baereevne.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan dette fgre til ytterligere skader,
svekket konstruksjon og gkt risiko for sikkerhetsbrudd.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

15 behov for normalt vedlikehold

& >\

25 kvm oppsprukket gulv delvis takovérbyggei

Utvendige trapper

Beskrivelse

Trapp opp til veranda og inngangsparti bygget i tre.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er behov for vedlikehold og utskiftinger av de utvendige trappene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det bgr gjennomfgres ngdvendig vedlikehold og utskifting av de
utvendige trappene for d hindre videre forfall og redusere risiko for
skader eller ulykker som fglge av svekket baereevne eller glatte
overflater.

INNVENDIG

L el Overflater
Beskrivelse

Gulv med laminat og furgulv.
Malt og ubehandlet trapanel pa vegger og tak.

Vurdering av avvik:
» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Overflater bgr utbedres eller skiftes for & oppna gnsket standard og
funksjon.

Slitasje kan medfgre redusert estetisk uttrykk og i noen tilfeller pavirke
brukskvaliteten.

Ngdvendigheten av utbedringer vurderes av ny eier ut fra egne behov
og gnsker.

Oppdragsnr.: 18492-1385

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasje skiller med stubbloft i tre er en lukket konstruksjon, og
oppbygningen er derfor ikke kontrollert.

Det er foretatt stikkprgver med laser for a kontrollere skjevheter i etasje
skiller eller plate pa mark.

Stikkprgver er utfgrt i minst to rom i hver etasje, dersom boligen har
det.

@vrige rom kan ogsa ha skjevheter i konstruksjonen uten at dette er
nevnt i rapporten. Det er ikke flyttet pa innbo for 4 foreta malingene.
Malinger er utfgrt etter stikk prgve prinsippet for a gi en indikasjon pa
eventuelle skjevheter i gulv konstruksjonene i boligen.

Pa bakgrunn av at bygningen har «satt» seg etter oppfgringen, ma
enkelte mindre skjevheter paregnes.

Fglgende rom ble malt:

1. etasje:

- Spisestue ble malt til ca 16mm gjennom hele rommet og ca 10mm
innenfor en avstand pa 2 meter

- Kjgkken malt som eget rom ca 17mm gjennom rommet og 13 innenfor
en avstand pa 2 meter

- Stuen ca 15mm gjennom rommet og ca 12 innenfor en avstand pa 2
meter

Vurdering av avvik:

e Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak
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e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp.
Dette vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i
en bolig av denne typen, men bgr vurderes ved eventuell fremtidig
renovering.

Skjevheter i gulv kan fgre til ujevn slitasje, problemer ved legging av nytt
gulvbelegg og redusert bokomfort. Forholdet anbefales holdt under
oppsikt.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Teglsteinspipe fra byggear, hel beslatt over tak. Det er tilkoblet vedovn
til pipestokken i 2010.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Det bgr gjennomfgres en grundig kontroll av pipen for & avdekke
eventuelle skader eller svekkelser, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert.

Manglende oppfelging kan medfgre gkt risiko for lekkasjer, brannfare
eller redusert trekk i pipen.

Krypkjeller

Beskrivelse

Kryp kjeller med fjell i dagen mot stubb lofts konstruksjon. Kryp kjellere
er risiko konstruksjon som krever oppfglging.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for & veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

e Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket
av rate eller sopp.

e Det er pavist synlig vann i krypkjeller eller synlige tegn pa innsig av
vann i krypkjeller.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18492-1385

Befaringsdato: 26.04.2026

o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og
omfanget pa eventuelle skader.

Det bgr etableres bedre ventilering og fuktsikring i krypkjelleren for a
redusere fuktbelastningen og risikoen for rate, sopp og skadedyr.

Videre undersgkelser bgr gjennomfgres for a avdekke eventuelle skjulte
skader, spesielt i utilgjengelige omrader.

Tiltak bgr iverksettes for & hindre videre inntrenging av skadedyr, da fukt
og skadedyr kan medfgre omfattende skader pa baerende
konstruksjoner og gkte utbedringskostnader.

Det anbefales & legge et lag med drenerende masser fgr plast over
grunnen for & hindre fuktvandring til etasjeskiller.

Stubbloftskonstruksjonen er en lukket konstruksjon som ikke er
kontrollert.

Det ble registrert stgtter og skraavstivninger som bgr utbedres.

Eternittplater med skader og hull rett inn i isolasjonen bgr utbedres for a
hindre ytterligere skade og varmetap.

Estimerte kostnader ma her sees pa som en antagelse, nermere
undersgkelser ma paregnes, og estimatet vil kunne endre seg etter
dette.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Innvendige dgrer
Beskrivelse
Dgrer med malt dgrblad og karm.

Kontrollerte dgrer har god dpne- og lukke funksjon.
Det anmerkes at ikke alle dgrer er funksjons testet.

Oppdragsnr.: 18492-1385

VATROM
1 ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerommet er i fglge eier bygget nytt i 2004.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen.
Flislagt vaskerom med gulv varme.

Vaskeroms innredning med nedfelt utslags vask.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

1 ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Slett malt himling og flislagte vegger.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

1 ETASJE > VASKEROM

L 2l Overflater Gulv

Beskrivelse

Det ble malt et fall pa ca. 30mm fra dgr til topp slukrist.
Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

® Det er pavist avvik pa varmekilde.

Konsekvens/tiltak
¢ Varmekilde bgr undersgkes og eventuelt repareres av rgrfagkyndig
personell.

Det bgr gjennomfgres utbedring av varmekilden for a sikre tilstrekkelig
oppvarming og komfort. Manglende tiltak kan fgre til redusert
bokomfort og gkt risiko for fuktskader som fglge av utilstrekkelig
oppvarming.

1 ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med avlastnings rgr fra vask.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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* Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

e Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa
vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

o Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i
bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa
vatrommets tettesjikt.

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt
rundt sluk, eller det bgr foretas apning for kontroll av utfgrelsen.

Manglende eller feil utfert membran/tettesjikt kan fgre til lekkasjer og
fuktskader i konstruksjonen, noe som kan medfgre kostbare
reparasjoner og redusert levetid pa vatrommet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Synlig bane membran i utett vegg.
1 ETASJE > VASKEROM

e Lokal utbedring ma utfgres.

Skadet innredning bgr utbedres eller skiftes ut for & hindre videre
forringelse og redusere risiko for fuktskader eller hygieniske
utfordringer. Skader etter tidligere vannskade kan medfgre gkt risiko for
mugg- og rateskader dersom tiltak ikke iverksettes.

1 ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Vaskerommet luftes ved a dpne vindu eller dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har ingen ventilasjon

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk og tilluft ma etableres.

Kostnadsestimat: Under 20 000
1 ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Bad og vaskerom ligger sdpas mye lavere en stuen slik at det ikke lar seg
gjgre @ komme til svill.

Resten av veggene er yttervegger.

Det ble fukt sgkt med Protimeter mmes, ingen skadelig fukt ble avdekket.

1 ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet er i fglge eier bygget nytt i 2004.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen.

Flislagt baderom med gulv varme.

Badet er innredet med baderoms innredning bestaende av med vask og
speil over, dusj nisje og vegg hengt toalett.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Det er skader i skrog etter tidligere vannskade.
Arstall: 2004 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.
Konsekvens/tiltak
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1 ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Slett malt himling og flislagte vegger

Arstall: 2004 Kilde: Eier

1 ETASIJE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

10 mm lokalt fall i dusjnisjen og 20 mm til hjelpesluk under vasken.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

1 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plast sluk med synlig bane membran under klemring.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert

Overvak tilstanden jevnlig.

Konsekvensen av at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen, er gkt risiko for lekkasje og fuktskader i
omkringliggende konstruksjoner.

Sluk i dusj nisje med bane membran under klemring o
1 ETASIJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse
skade i benkeplate

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

e Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak

e Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

e Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Benkeplaten bgr utbedres eller skiftes for & hindre videre skade og
forringelse av innredningen.

Manglende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygd sisterne bgr
utbedres, for & redusere risikoen for skjulte vannskader i

pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og konstruksjonen.
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Det er registrert svelleskader i platen under kjgkkenvasken. Skadene bgr
utbedres for a hindre videre forringelse og redusere risiko for fuktskader
i omkringliggende konstruksjoner.

1 ETASJE > BAD

'l Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk ventilasjon ut av vegg.

1 ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Bad og vaskerom ligger sdpas mye lavere en stuen slik at det ikke lar seg
gjgre a komme til svill.

Resten av veggene er yttervegger.

Det ble fukt sgkt med Protimeter mmes, ingen skadelig fukt ble avdekket.

KIGKKEN

1 ETASJE > KIGKKEN 1 ETASJE > KIGKKEN
U hien 0 Avtrekk

Beskrivelse

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkken ventilator montert under overskap over komfyr med avtrekk ut.
Kjskken viften bgr renses jevnlig for a opprettholde best mulig funksjon i
avtrekks systemet.

Kjgkkeninnredningen er byttet ut etter byggearet, med hvite profilerte
fronter og benkeplater av laminat med nedfelt kjgkkenvask.
Innredningen bestar av under- og overskap, med avsatt plass i
innredningen til kjgl/fryseskap. Integrerte hvitevarer inkluderer komfyr
og oppvaskmaskin.

Alder og tilstand pa hvitevarer er ikke vurdert, kun innredning og
rommet for gvrig.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

rgr i rgr besiktiget i skapet sjekk ender om de er tettet og kurs
fortegnelse

Vurdering av avvik:
* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.
* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Rerskapet mangler kursbetegnelse og sprutplate, noe som kan gjgre det

vanskelig a identifisere de ulike rgrkursene og gir redusert beskyttelse
mot vannsprut.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Det bgr monteres tettemuffer i enden av varergrene og sprutsikker plate
i vannskapet. Rgrkursene bgr merkes tydelig.

Konsekvensen av manglende tettemuffer og sprutplate er gkt risiko for
vannskader ved lekkasje, samt at manglende merking kan gjgre det
vanskelig a utfgre vedlikehold og reparasjoner pa anlegget.

Oppdragsnr.: 18492-1385

Befaringsdato: 26.04.2026

Avlgpsror
Beskrivelse

Sluk og synlige avlgpsrgr er av PVC-utfgrelse.
Rer i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har vegg ventiler med naturlig avtrekk, dette har fungert bra
med dagens situasjon.
Ved endret bruk av boligen vil dette kunne endre seg.

Varmesentral
Beskrivelse
Det er montert rent brennede vedovn til pipstokken ca i 2010

(1 hieP  Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvanns bereder pa ca 120 liter montert i benke skap pa
vaskerommet.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Det anbefales & vurdere utskifting av varmtvannsberederen, da alder
over 20 ar gker risikoen for plutselige lekkasjer og pafglgende
vannskader.
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfagrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vzer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

El anlegget er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei
utfgrt av registrert elektroinstallatgr.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt |
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig '
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2004
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
R
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider T M e =
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999? ; T Y =
Ja 2 T 38 T YL
l . 3 [Sovimon e, STUE - ‘1’;}_‘_'_____
. . NG, STV Sov, Kyekkgn v o
Eksisterer det samsvarserklaering? 5 AT L
RAE_ B0/ v 0, LYy VASKERon | 15 ]
Ukjent . A T
HEV £ NG 404 | 3x10°
Det skal foreligge samsvarserklaering fra elektriker pa arbeider &
[LYS 84D, SELVRIC. VARMERABEL 134 1205
utf¢rt etter 1999. [JOROFFILBRVTER_FOR K\R z
)| e
Det anbefales & innhente denne dokumentasjonen. e T e
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale -
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med - —
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar? -
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Grunnforhold kan som regel ikke fastsettes med 100% sikkerhet ved
visuell kontroll. Det antas at bygningen er fundamentert pa fjell og
oppfylte masser.

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Det ble ikke observert noen tegn til at det er utfgrt arbeider i
forbindelse med drenering av eiendommen.

Vurdering av avvik:

* Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt.
Konsekvens/tiltak

e Lokal utbedring ma utfgres.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser og tiltak for & forbedre

dreneringen rundt eiendommen, for a redusere risikoen for fuktskader
pa grunnmur og innvendige konstruksjoner.

Mangelfull drenering kan fgre til gkt fuktbelastning, skader pa
bygningsdeler og redusert inneklima. Se ogsa under punktet krypkijeller,
da dette henger sammen med drenering.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

@ Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur av lett klinker blokker tilpasset og plassert pa fjell.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Sprekkdannelser i grunnmuren bgr utbedres for a hindre videre
skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrenging og svekkelse av
konstruksjonen.

Oppdragsnr.: 18492-1385

Befaringsdato: 26.04.2026

Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Vann og avlgp fra byggear nar vannet ble lagt inn i 2004.
Det er lagt opp med varmekabel.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

o Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for 3 tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

Rekkverket bgr forhgyes for a oppfylle dagens krav til sikkerhet, for a
redusere risikoen for fallulykker.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger, og eventuelle tiltak bgr vurderes
dersom forhgyede verdier pavises. Manglende radonsperre og
radonmalinger medfgrer usikkerhet om innemiljget, og det kan vaere
helserisiko knyttet til forhgyede radonnivaer.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Bod og lagring.
Byggear Kommentar
1960 Byggearet er basert pa antagelser, og det er
dermed usikkert nar bygget er oppfart.
Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.
Beskrivelse

Bygningen er ikke vurdert pa samme mate som boligen, den er kun beskrevet uten tilstands vurdering.
Enkelt bygget bod fundamentert direkte til terreng.

Tre bjelkelag med stubb lofts konstruksjon.

Yttervegger i tre med saltak tekket med tjeere papp.

Bygget er i darlig stand, det ma beregnes full ombygging av boden.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

T A
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
Teknisk ° S l
/I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Fritidsbolig

Etasje
1 Etasje

SuMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1 Etasje

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)

78

78
85

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, vaskerom, bad, gang, soverom,
stue, spisestue, kjpkken, soverom 2,
soverom 3

Takhgyde pa laveste skratak ca 178cm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Det er gjort endringer pa planlgsningen.

Kommentar:

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Bod

Etasje
Etasje

SumMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)

8
8

Internt bruksareal
(BRA-i)

Boder

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Oppdragsnr.: 18492-1385

Befaringsdato:

Innglasset balkong
(BRA-b)

7
7

Eksternt bruksareal
(BRA-¢€)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Tegninger og ferdigattest er ikke fremvist, neermere undersgkelser er pakrevet.

26.04.2026

KAA Bygg-Takst AS ‘
Bryggeriveien 40 k I I

1605 FREDRIKSTAD

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)
85 49
49

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innglasset balkong

[Tia  [“]Nei

Terrasse- og balkongareal

UM (TBA)

8

Innglasset balkong
(BRA-b)

Dja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.4.2026 Ketil A. Asbjgrnsen Takstingenigr

Wenche Mannerud Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3110 HVALER 42 12 24 0 1132.4 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Bastoveien 106

Hjemmelshaver
Mannerud Wenche

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa omradet Basto, @st pa Spjeergy i et etablert hytteomrade i naerheten av Sand. Hytta ligger hgyt, solrikt og har fin utsikt.
Naermeste dagligvarebutikk ligger pa Rgd pa Asmalgy, 5 minutters kjgring unna. Det er restaurant pa Sand marina og kun 10 min med bil til
Hvalers kommunesentrum Skjeerhalden, som har bl.a. flere restauranter, butikker, kafé og ulike andre servicetilbud, Det er ca. 15-20 min. med
bil til Fredrikstad sentrum. Fra hovedveien er det bussforbindelse til Fredrikstad og Oslo.

Adkomstvei
Eiendommen har ikke adkomst via vei, bare over gangsti.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Uregulert omradet.

Kommuneplanens arealdel som gjeldende:

1120 - Fritidsbebyggelse

5200 - LNFR - spredt bolig- fritids eller naeringsbebyggelse

Om tomten
Naturtomt bestaende av i hovedsak svaberg og spredt furu vegetasjon.
Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa besiktigelsesdagen.

Takstmannen er ikke gjort kjent med andre forhold enn det som er nevnt i rapporten. Det er ikke foretatt kontroll av eventuelle offentlige

pabud og heftelser.
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fullverdi 6 500

Kommentar

Summen er antatt av takstmann

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Egenerklaeringen stemmer bra med mine . . .

Egenerklzering 06.05.2026 Gjennomgatt 7 Nei

observasjoner.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.05.2026
2 08.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en neermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18492-1385

Befaringsdato: 26.04.2026

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

* For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

e Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa @ omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

e Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

¢ Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

e Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

 Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maéleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig

areal.
o Arealet males og anngis dersom arealet opnfvller krav til maleverdighet,
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/T72101

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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STAVLUND AS Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Bastoveien 106, 1684 VESTERQGY 06 May 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Bastoveien 106 Bastoveien 106

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Hytten har vaat i familien siden den ble bygget i 1958-1959. Den ble bygget av min svigerfar som var temmermester.

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.

Dette er en hytte og familien har vaat der gjennom alle & fra paske til over sommeren i mer eller mindre grad.

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
If Skadeforsikring Nuf-53, 1030727

Infor masjon om selger
Selger

Mannerud, Wenche

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

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget
Varmekabel patoalettet virker ikke er i kontakt med forsikringssel skapet

2 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?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget
Ja, en gang under kraftig uvaa regnet det litt inn i stua, dette ligger flere & bak i tid

4 | din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xlza [ Nei, ikke som jeg kjenner til

411  Navnpaarbeid
Nytt arbeid

412  Arsall
2020

413 Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

417 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte
Byttet vindu i stue

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller underetag e?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Det er en krypkjeller under hytta og der har det vaat med litt fukt

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetase?
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Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

O

Det er en krypkjeller under hytta og det samlet seg en del vann under der og det var mangel palufting. Dette ble utbedret i ca. &r.2000, arbeidet ble

utfart av min mann som var temmermester.

8 Er det utfert arbeid med drenering?
RS 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 utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Rar

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

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

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasonsanlegg?

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Det er observert sma maur i hytta pd sommeren, disse forsvinner ved & sette inn sm& maurbokser

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp €ller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget
Uthuset er i darlig forfatning, taket ble tettet i 2020, men det er hull i gulvet og darlige vegger. Hytta er ikke godt vedlikeholdt i de siste arene.

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paeler gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
[ Nei

25 Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
Lo Nei

27 Er det utfert radonméling?

RS 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
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29

30

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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 36249795
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Du har sgkt pa: Knr.: 3110 Gnr.: 42 Bnr.: 12 Fnr.: 24 Snr.:

Adresse(r):

Gateadresse: Bastoveien 106
Gatenr: 1120

Kommune: HVALER
Postkrets: 1684 VESTERAY
Registreringsenhet:

Oppdatert per:21.04.2026 k.

Statens Kartverk 21.00

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

For informasjon om andre hjemmelsforhold og heftelser som kan ha
betydning for denne festegrunnen, se grunneiendommen.

HJEMMELSOPPLY SNINGER

Rettighetshavere til festerett

2025/904505-1/200 05.08.2025 OVERDRAGELSE AV

21:00 FESTERETT MED BYGNING
VEDERLAG: NOK
Omsetningstype: Uskifte
MANNERUD WENCHE
F.NR:

PENGEHEFTELSER

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

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som
er tinglyst pa avgivereiendommen fgr en arealoverfgring, er ikke overfgrt. Det
samme gjelder servitutter som ikke er overfart ved tidligere fradelinger.
Informasjon om disse finner du p& grunnboksutskriftene til de respektive
avgivereiendommene.

Heftelser i festerett:
1961/305253-4/86 21.11.1961 FESTEKONTRAKT - VILKAR



GJELDER FESTE

Festetid: 99 ar

ARLIG AVGIFT NOK 100
LEIEN KAN REGULERES
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

SERVITUTTER

Oversikt over servitutter registrert p4 eiendommen. En servitutt er en rett til
begrenset bruk av en annens eiendom, eller til & hindre en bestemt bruk. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift

«Heftelsery.

Ingen servitutter registrert.

GRUNNDATA

2020/234535-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED

00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 0111 GNR: 42 BNR: 12
FNR: 24

2024/789826-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED

00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 3011 GNR: 42 BNR: 12
FNR: 24

EIENDOMMENS

RETTIGHETER

Servitutter:

1961/305253-3/86 21.11.1961 BESTEMMELSE OM VEG

Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 12

Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 385
Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 386
Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 387

Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 388



Rettighet hefter i: KNR: 3110
GNR: 42 BNR: 392
Bestemmelse om vannrett
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE






= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1961/305253/86

Side 1 av 2
Attesteringstidspunkt 2026-04-22 14:59
| Y. 7Y
Stempelmerke kr. 25.- kass}ert /
20/11.1961 av lensmennen i Hvaler. P o n
DG D
gy o0rensk Sremoeae
21 NOV, 1961

Leiekontrakt.

Undertegnede Erling Andersen, Spjerey i Hvaler,
bortleier herved til hr. Gunnar Mennerud, Belerlia 13, Beler p.f
en hyttetomt av sin eiendom Djupedal estre, gnr. 42 bnr, 12 i
Hveler.

Parsellen ligger ved j.utc o0g er 1 dekar stor.

Den har form av et kvadrat med alle sider 33.0 meter lange.
I hvert hjorne er slétt inn kryss 1 fjellet.
Bortleien skjer ellers pé slike vilkér:

1. Leietiden er 99 - nittini &r regnet fre 1/8.1961

2., Leieavgiften er kr. 100.~ etthundre kroner pr. &r, som
betales forskuddsvis og ukrevet innen hvert &rs 1. august.

3. Til sikkerhet for avgiften har eieren panterett i tomten
og de hus som blir fert opp pd den. Unnlatelse av & betale
avgiften innen 3 méneder etter forfall medferer rett for
eieren til & erklare festet for bruit og kreve kontrakten
slettet. Eieren har iséfall rett til uten forutglende seks-
mil & sette tomten med hus til tvangsauksjon. Nér festet
ghr ut, uansett av hvilken som helst grunn, medferer dette
ikke noe krav pd grumneieren for utbedringer m.v. Ved opphe:
plikter leieren & ryddiggjere tomten innen 4 méneder etter
festets oppher.

4. Pertene har rett til & kreve avgiften regulert hvert 10. 4r.
Kommer enighet ikke istand fastsettes avgiften ved skjenn
av lensmannen og 2 menn oppnevat av sorenskriveren.

5. De rettigheter og forpliktelser som tilkoumer og péhviler
leieren etter denne kontrakt hviler ogsi p& hans bo og
arvinger.,

Parsellen har rett til vei over hovedbolet etter utvisning,
og likeséd rett til &4 grave brenn p& hovedbolet.

7. Omkostningene ved opprettelsen av denne kontrakt beteles av
leieren.

Spjerey den 27.0kt. 1961 Beler den C.november 1961

6.

Erling Andersen Gunnar Mannerud




Attestert kopi av dok.nr. 1961/305253/86 Side 2 av 2

~N
g Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-04-22 14:59

Jeg bekrefter herved at Erling Andersen har
underskrevet kontrakten i mitt nsrver og at han er over 21 ér.

Gudbr. Bekken Stempel Lensmannen i Hvaler

Vi bekrefter herved at Gunner Mennerud har under- ()
skrevet kontrakten i vért nzrver og at han er over 21 é&r.
1. Paul Rimo 2., Gunnar Vangen l
| |
|- C
| |
| | O
| |
1
|
I =
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# Gmail

Fwd: Bestilling av informasjon/ 192260049/ Bastoveien 106 |

1 e-post

Petter A Olsen <petter@petteraolsen.no>

Til: Nils Tore Nilsen <nils.tore.nilsen@gmail.com>, Roy Hansen <hansenroy53@gmail.com>

Hei

Kan dere svare ut denne?

Mvh

Petter A Olsen
900 55 452

Med vennlig hilsen
Petter A Olsen

Utgardsveien 4 1684 Vestergy
Telefon: 69 37 60 57

Mobil:

E-post:

900 55 452
petter@petteraolsen.no

Internet:www.petteraolsen.no

L

Videresendt melding:

Fra: Jonas Strand Mikalsen <jonas.strand.mikalsen@staviund.no>
Dato: 22. april 2026 kl. 13:11:41 CEST

Til: Petter A Olsen <petter@petteraolsen.no>

Emne: Bestilling av informasjon/ 192260049/ Bastoveien 106

Nils Tore Nilsen <nils.tore.nilsen@gmail.com>

22. april 2026 kl. 15:24

You don't often get email from jonas.strand.mikalsen@staviund.no. Learn why this is important

Festeavtale pa Bastoveien 106, 42/12/24/0 i Hvaler kommune - 192260049

Vi har mottatt salgsoppdrag pd ovennevnte eiendom tilhgrende:
Selger: Wenche Mannerud.

I forbindelse med utarbeidelse av salgsoppgave er vi i medhold av Lov om

eiendomsmegling palagt & innhente og kontrollere vesentlig informasjon om boligen som

skal selges.

Vi ber i den forbindelse om fglgende opplysninger vedr. festeavtalen:

Festeavgift for innevaerende ar Kr. 7 5'8}'( =
Festeavgift faktureres pr.: A

(M@ned/Kvartal/Halvar/ar ) he

Faktureres festeavgiften forskudds- ’{ ' X P

eller etterskuddsvis?

Nar skal festeavgiften reguleres

neste gang? (Ar) Q‘O:%f?

l\j&ér ble festeavgiften regulert sist? O~

(Ar) -
Festeavgiften er regulert iht.: L( 0 MS JM PQ\S \ MQ“"{S

( L{P(>




Vennligst spesifiser hvilken regulering
som ble benyttet (KPI eller markedsverdi
ev. annen regulering)

Har grunneier rett til & oppjustere .
festeavgiften ved eierskifte? (hjemlet i /\/&\.
lov/Avtale)

Hvis ja, hva blir ny festeavgift?

Er det mulighet til/gitt tilbud om

innlgsning av tomten?

Hvis ja, til hvilken pris?

Er det bestemmelser om forkjgpsrett

i festekontrakten? AN /(/ ol
Hvis ja, kan det veere aktuelt &

benytte seg av denne forkjgpsretten?

Er ndvaerende fester ajour med A
innbetaling av festeavgift? JA/NEI %

Hvis nei, hvilket belgp er utestdende?

Hvilket kontonummer skal
festeavgiften settes inn p&?

Ev. andre opplysninger som har —

betydning for

festeforholdet/transporten?

Har grunneier rett til 3 kreve %A .
eierskiftegebyr ved overdragelser'-’

Eierskiftegebyr kr? 2 <00  — - -
Kontonummer for betaling? 3 / 56 L 5 B a5k /(
OBS: Gebyret ma veere hjemlet i )

festeavtalen.

Kontaktinformasjon ved Navn
restansesjekk ved overtagelse av TIf
festetomten E-post
Foreligger det andre avtaler enn den

tinglyste festekontrakten? l\/ OL

Kreves det samtykke til overdragelse /\/ AA,
fra grunneier?

Ved krav til samtykke, har grunneier s
BankID for e-signaturer pd skjgtet?

Vi ber ogsa om & f& oversendt kopi av gjeldende festekontrakt og eventuelle andre
viktige avtaler.

Opplysningene bes returnert snarest mulig, gjerne pa e-post til undertegnede. S& snart
eiendommen er solgt vil du bli orientert om ny eier.

P& forhénd takk! M J\ . d
Med vennlig hilsen £ i y Ta @ & M \L L6
STAVLUND AS [U LS o e (S

[ }: O L g L k? \ L;L% =
Jonas Strand Mikalsen 7/\({ S

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF 9 7/ 2 o s §K W
Mobil: +47 94 16 90 89 U

E-post: jonas.strand.mikalsen@staviund.no JK \\
)
(VA



@ WI130110100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 42 Bnr: 12 |Fnr: 24 Snr: 0 v
Adresse: Bastoveien 106 v
Areal: 1132.4 m2 * |
Antall boenheter: 0
OBS'!

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

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Kommuneplan 2019-2031 1120 - Fritidsbebyggelse juni 20, 2019
5200 - LNFR - spredt bolig- fritids eller

Plandokumenter pa kommunens nettsider naeringsbebyggelse

Kommunedelplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Reguleringsplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Eiendommen er ikke regulert

Reguleringsbestemmelser:

*For matrikkelenhet:
Om fullstendighet og nayaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller veere feil registrert. Det
kan veere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsneyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vi gjer oppmerksom pé at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved
arealet som oppgis.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte medfare
arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For & fa ngyaktig grensebestemmelse anbefales det a rekvirere ny oppmaling.

Hvaler kommune 23.04.2026


https://www.hvaler.kommune.no/innhold/bygg-miljo-og-naring/plan

Kommuneplan tlvaler

kommune N
Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 42/12/24/0 Leveransedato: 2026-04-22 A
Planident: 011199 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 20.6.2019

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

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

Basfovgigy.~ _ A
e \ Hyaler Kommune, F@Jrik«'s’ﬁj\kommune, Geomatikk:




Bestemmelser og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel 2019 — 2031
Hvaler kommune

PLANFORSLAG TIL SLUTTBEHANDLING |
KOMMUNESTYRET 20.06.2019

Endringdato 05.06.2019



BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2019-2031

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

Planens formal og rettsvirkning 88 1 — 2

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

Bestemmelser knyttet til arealformal § 5

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Vi.

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

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

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

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

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

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

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

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

a)

b)

c)

d)

e)

)
a)
h)

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

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

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

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

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

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

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

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



8 4 Generelle og tematiske bestemmelser

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

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

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

a)

b)

f)
9)

h)

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

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

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

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

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

Opparbeiding av enkel parkeringsplass uten asfaltering innenfor arealformal parkering.

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

oppfylt:

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.2

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

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



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

a)

b)

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

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

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

a)

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

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

a)

b)

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.6

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

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

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

Bglingshavn, Nedgarden, Herfgal.



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

a)

b)

c)

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

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

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

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

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

8 4.8.1 Generelle bestemmelser

a)
b)

c)

d)

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

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

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

§ 4.8.2 Omradehensyn

a)

b)

f)
a)

h)

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

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

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

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

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

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

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



§ 4.8.3 Utforming

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a)

b)

c)

d)

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

Formal Biloppstillingsplasser Sykkelplasser

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

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

forretning

Smabathavn 0,4 per batplass -

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

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

Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler:

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

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

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

8§ 4.10 Stgy (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

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




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

| rgd staysone tillates ikke stayfglsom arealbruk.

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

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

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

a)

b)

c)

d)

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

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

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

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

I nye boligfelt med stikkveier skal det veere vendehammer.

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

a)

b)

c)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a) Neermere sjgen enn 100 m.

b) Neermere sjgen enn 300 m pa falgende kyststrekninger:

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

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

e P& Asmalgy: Hele kyststrekningen.

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

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

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

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

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

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

b) Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc.,
skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. kulturminneloven § 8.

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

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

f)

9)

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

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

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

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

§ 4.18.2 Eiendommer med verneverdige bygninger

a)

b)

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

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

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

a)

b)

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

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

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

a)

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

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

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

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

c)

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

anlegg sa fremt falgende vilkar er oppfylt:

e Tiltakets virkninger pa landskapet og omkringliggende omrader er avklart.

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

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

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

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

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

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

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

Nye bygg bgr oppfares som passivhus eller lavenergihus.

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

a)

b)

c)

d)

e)

f)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a)

b)

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

o Felles oppholdsareal

e Private hager

o Balkonger og (tak)terrasser

Bebyggelsestype MUA for felles opphold

Enebolig 150 m?

Leilighet/sekundaerbolig/andre boligtyper | 50 m2

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

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

Neerlekeplass Grendelekeplass
For antall Maks . For antall Maks Min

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

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

som ballspill, skayter, byggelek og lignende.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

blant annet fglgende (listen er ikke uttemmende);

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Skjermende og avgrensende grgnnstruktur skal bevares.

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

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

17



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Allmennhetens ferdsel i omradet skal sikres.

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

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

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

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

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

10)
a)

b)

c)
d)

e)

f)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

innenfor omradet FFT2 kreves reguleringsplan. Reguleringsplanen skal ivareta falgende

forhold:

e naturmangfold

e allmennhetens rett til ferdsel

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

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

a)

b)

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

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

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

a)

b)

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

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

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

d)

e)

f)

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

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

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

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

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

Retningslinjer til § 5.2

Vi.

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

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

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

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

til drenering av dyrket mark.

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

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

a)

b)

c)

d)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

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

landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

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

c)

d)

e)

f)

9)

h)

m)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b) Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 16 m.

c) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

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

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

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

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

e) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ii.  Mudring bgr unngas.

iii. Grunne omrader bgr bevares som naturomrade eller badeplass.

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

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

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

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

8 5.3.4 Bestemmelser om akvakultur

Innenfor areal avsatt til kombinert formal farled, ferdsel, fiske, akvakultur, natur og friluftsomrader kan
det tillates anlegg for akvakultur. Lokalisering av akvakulturanlegg skal skje etter en avveining der
interessene for natur, ferdsel, fiske og friluftsliv ikke blir vesentlig skadelidende. Avveiningen skal skje
i forbindelse med at det gis tillatelse etter akvakulturloven, og havne- og farvannsloven.
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Reguleringsplan tlvaler

kommune N
Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 42/12/24/0 Leveransedato: 2026-04-22 A
Planident: Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato:
Plannavn:

Det er ikke registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen

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

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3110 Hvaler - 42/12/24/0
Eierrepresentant: Mannerud Wenche

Regningsmottaker: Mannerud Wenche
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OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Festegrunn Bruksnavn Grunnforurensing  Nei
Kommune 3110 Hvaler Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 42 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 12 Oppgitt areal 0 m2 Kulturminne Nei
Festenr 24 Beregnet areal 1132,4 m2
Seksjonsnr 0
ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Bastoveien 106 Tilleggsnavn Kirkesogn  Hvaler
1684 VESTERQY Grunnkrets Nordre Spjaergy Valgkrets Vestre
TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
MANNERUD WENCHE Asstubben 5 0381 OSLO 17 Fester

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
120 Renovasjon fritid 1,00 stk kr 3 424,00 01.05.2026 11 0 kr 4 280,00
506 Branntilsyn fritidsbolig 1,00 stk kr 400,00 01.05.2026 1M 0 kr 400,00
228 Vann arsgebyr fritid 1,00 stk kr2 165,22 01.05.2026 171 0 kr 2 490,00
328 Avlgp arsgebyr fritid 1,00 stk kr 2 965,22 01.05.2026 11 0 kr 3 410,00
63 Eiendomsskatt fritid 3 707 200,00 prom kr2,26 01.05.2026 1M 0 kr 8 378,00
326 Avlgp antatt forbruk 6,00 m3 kr 52,77 01.05.2026 17 0 kr 364,00
226 Vann antatt forbruk 6,00 m3 kr 37,49 01.05.2026 1M 0 kr 259,00
kr 19 581,00
VANNMALERE
Malernummer Prosent vann Prosent avlgp Type avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand
75808311 100 100 Arsavlesning - Ekstern kilde ~ 20.12.2025 2025 6 124

'KOMTEK 23.04.2026 Side 1 av 1



Hvaler kommune
Meglerinformasjon

Mannerud Wenche

Asstubben 5

0381 Oslo

Adresse: Bastoveien 106 (H-1-1) Dato: 26.04.2026
Bygningsnr: 146790380 Saksr eferanse:

Eiendom: 42/12/24/0 (bes oppaitt ved svar)

Antall rgyklgp: 1 Var referanse: Cate Eriksen
Antall ildsted: 1 Avtalenr: 75937
Tilsyn: Ikke utfert 13.06.2024

Hyppighet: Hvert 6. &r

Falgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune pa& overnevnte eiendom.
Brannvesenets kontroll er utfart i forbindelse med lovpalagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er
en godkjenning av brannsikkerheten.

Det er eier som er ansvarlig for brannsikkerheten i hele bygget.

OBS!
Opplysninger om kommunale palegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i
kommunens arkiv / datasystem.
Endringer av diverse art pd eiendommen som det er ikke er sgkt eller meldt om, kan ikke kommunen svare

for.



- Hvaler kommiune

Eiendomsopplysninger | Knr-Gnr/bnr/fnr/snr 27. april 2026

3110-42/12/24/0

Kommunale pélegg

Det er ikke kjent at det er knyttet kommunale palegg til denne eiendommen.



Hvaler Kommune
Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
26. april 2026

Megleropplysninger

Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: 42 Bnr.: 12 Fnr.: 24 Snr.: 0

Adresse: Bastoveien 106

Beskrivelse av dette produktet:
WI01061700 Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Opplysninger om at bygg omfattes av bestemmelsene i brannvernlovens §13, og om det er foretatt branntilsyn og
kontroll med piper/ildsteder som har resultert i rapport og eventuelt palegg.
Kopi av rapporter og opplysninger om palegg vedlegges.

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: Nei: X | Sist tilbud, dato: 13.06.2024
Er det registrert palegg /

mangler vedrerende piper og |- ‘ ‘ Nei: ‘ ‘ Ukjent: ‘ X ‘

ildsteder?

Royklgp feid/ sjekket Ja: Nei: X | Sist tilbud, dato: 13.06.2024

Med vennlig hilsen

Stian Christoffersen

Avdelingsleder

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 915 16 004




Grunnkart

Gnr/Bnr: 42/12/24/0

Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTERQY

Hvaler
kommune

Malestokk: 1:500
Leveransedato: 2026-04-22

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTER@Y Malestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 42/12/24/0 Leveransedato: 2026-04-22

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTER@Y Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 42/12/24/0 Leveransedato: 2026-04-22 A
Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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. Hval
Matrikkelkart kommune

Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 42/12/24/0 Leveransedato: 2026-04-22
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

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

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

Beregnet areal (kvm):

1132.4

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr

side: 1

Nord

6551855.19387

6551881.88606

6551903.3236

6551876.74073

Dst

610952.962038

610932.563074

610958.419047

610979.028946

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Lengde

33.62

33.6

33.65

33.84

Grensepunktrapport

Grensepunkttype Hjelpelinjetype

Ukjent

Ukjent

Ukjent

Ukjent

Méalemetode

Analytisk plotter

Direkte innlagt pa skjerm
Analytisk plotter

Analytisk plotter

Ngyaktighet i cm

14

1000

14

14

Radius

Rapportdato : 22.4.2026



# GEODATA

Matrikkelrapport
Festegrunn 3110-42/12/24

Matrikkelrapport for Festegrunn 3110-42/12/24

Bruksnavn Beregnet areal 11324
Etablert dato 21.11.1961 Historisk oppgitt areal 0.0
Oppdatert dato 17.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppagitt
Skyld 0 Antall teiger 1
Kommunenummer 3110 Kommunenavn HVALER
Tinglyst [ ]Avklarte eiere [ ]Har festegrunn
|:| Bestaende |:| Har grunnforurensning |:| Mangel matrikkelfgring
|:| Seksjonert |:| Har kulturminner |:| Har anmerket klage
Tinglyste eierforhold
Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
STIFTELSEN H-
DYPEDALSASEN 974986469 Hjemmelshaver cl/o Petter A Olsen AS 171
WENCHE MANNERUD F - Fester B - Bosatt 17

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelfort Saksreferanse Involverte
ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

FE - Feilretting 06.12.2018 06.12.2018 18/1929

EF - Etablering av feste 21.11.1961

Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad

Myndighet Matrikkelfgringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelfort Lokalitetshummer
Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato
22.04.2026 side1av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



# GEODATA

Matrikkelrapport
Festegrunn 3110-42/12/24

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Fort dato

Klage

Klagereferanse Gjelder

Teiger

Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. !JreQ' . Datafangstdato Ber.areal
eiere enheter jordsameie

] O O ] 01.01.1996 1132.4

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

146790380 0 161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol

Bygning 146790380: 161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig

Antall boenheter 0 BRA Annet
Antall etasjer 0 BRA Totalt
Avigp Har heis

Har kulturminner ] Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Fort dato

Arealmerknad

TB - Tatt i bruk

0.0
0.0
0.0

Bygningsstatus Dato Registrert dato
TB - Tatt i bruk 22.05.2006
EB - Endre bygningsdata 19.11.2020 19.11.2020
Bruksenheter
Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken
F - Fritidsbolig HO0101 0.0 0 0
Bygningsendringer
22.04.2026 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

‘ G E 0 DATA Festegrunn 3110-42/12/24

Bygningsendringer

Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato
146790380-1 T - Tilbygg TB - Tatt i bruk 23.01.2026

Arealendringer
Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
HO1 0 0.0 6.0 6.0 0.0 0.0 0.0

Statuser for bygningsendring

Status Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 06.05.2002 14.05.2002

IG - Igangsettingstillatelse 06.05.2002 14.05.2002

TB - Tatt i bruk 06.05.2002 14.05.2002

EB - Endre bygningsdata 23.01.2026 23.01.2026

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed
Bastoveien 106 1684 VESTERQ@Y

22.04.2026 side 3av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



e Hvaler kommune Utskriftsdato: 27.04.2026

Adresse Storveien 32, 1680
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Hvaler kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3110 Gardsnr.: 42 Bruksnr.: 12 Festenr.: 24
Adresse: Bastoveien 106, 1684 VESTER@Y
Referanse: 192260049

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver.

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

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen méa derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fgre til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pévisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespearsler.
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Adresse

Bastoveien 106, 1684 VESTERQGY

Dato for energimerking Merkenummer

06.05.2026 Energiattest-2026-291689
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 146790380

Gardsnummer Bruksnummer

42 12

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

mcoii

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 gjennomsnittlig klima. Det er

boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1959 Annen bolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
95,0 m? 95,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
431,24 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
397,97 kWh/m? 40 311 kWh
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Bastoveien 106, 1684 VESTERQGY

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Bastoveien 106, 1684 VESTERQY
vZ  Tiltak

Tiltak utendors

Tiltak 1: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere I@sninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 7: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.

Tiltak 8: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 9: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.



Tiltak 10: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 12: 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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 13: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 14: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla 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 hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjeleribber 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.

Tiltak 15: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 16: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 17: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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.

Tiltak 18: 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.



Tiltak 19: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 20: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 21: Feglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 22: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 23: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 24: Bruk varmtvann fornuftig

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

Om grunnlaget for <& Spegrsmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031. o

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking


https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

Nabolagsprofil

Bastoveien 106

Avstand til sjo

135 m (
Offentlig transport
8@ Fredrikstad stasjon 22 min &
Linje RE20, RX20 18.7 km
+ Rod Asmaley 4 min &
Linje NX6,171,172,196,197,198, 199 2.9 km
+ Fredrikstad bussterminal 22 min &
Totalt 29 ulike linjer 19 km
& Sand 17 min #&
Linje VY6,171,199 1.4 km
2 Bekkene 25 min #
Linje VY6, 171,199 1.7 km
Avstand til byer
Fredrikstad 24 min &
Oslo 1t34 min &
Ladepunkt for el-bil
& Dypdaladsen Hvaler Kommune 4 min &
& Hvalerhallen Hvaler Kommune 5 min &

Havner i omradet

¢ Sand Brygge, Spjeeroy
Drivstoff

» Utgardskilen Bathavn
» Utgaardskilen Indkjepslag

Drivstoff
Aktiviteter
Dovika badeplass 7 min &
Spjeerodden badeplass 6 min &
Brattesto badeplass 9 min &
Skinnarholmen badeplass 10 min &
Putten badeplass 11 min &
Kjokay fort 11 min &
Ekebukt badeplass 11 min &
@rekroken badeplass 11 min &
Sport
@ |drettspark Asmaloy - Kunstgressba.. 5 min &
Fotball 3.5km
@ Hvalerhallen - Flerbrukshall 5min &
Aktivitetshall 3.5km
& SATS Fredrikstad 19 min &
& SKY Fitness Fredrikstad 21 min &
Dagligvare
Bunnpris Hvaler 5min &
Post i butikk, PostNord, sendagsapent 3.5km
Rema 1000 Hvaler 5min &
PostNord, sendagsapent 4.5 km
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GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW
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D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+
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0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk
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