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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.

WITEK AS

Norsk takst

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
bestar for tiden av 8 godt kvalifiserte takstingenigrer. Vare ansatte innehar sertifiseringer som boligtakst, naeringstakst, skadetakst,

TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer).

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og neering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, naering, tomter og utbyggingsomrader.

Byggelansoppfelging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var saksbehandling.

Rapportansvarlig

) P
}Cm /%g

Kim Patrick Raknes Brest
Uavhengig Takstingenigr

patrick@witek.no
994 35 627
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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?

Q&\ 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 oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ 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
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig 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.1.)
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

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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 basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000

Oppdragsnr.: 20999-1097 Befaringsdato: 12.08.2026 Side: 4 av 35



Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr 3266
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen
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1723 SARPSBORG Norsk takst

Boligen er en tomannsbolig oppfart i 1955 og er ifglge rapporten
jevnlig vedlikeholdt. Bygningen har tilbygg fra 1974 og 2005,
hvor det foreligger godkjente tegninger og ferdigattester for
disse arbeidene. Det er imidlertid ikke fullstendig samsvar
mellom byggemeldte tegninger og dagens bruk, blant annet ved
innredet hoveddel i kjeller uten fremlagt dokumentasjon pa
godkjent bruksendring.

Det er registrert flere TG2- og TG3-forhold. De mest vesentlige
avvikene gjelder rateskader pa vinduer og balkongdgrer samt
bad i 2. etasje og kjeller. Begge vatrommene har
manglende/ukjent tettesjikt og behov for omfattende
oppgradering, og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
utfgrelsen. Det er i tillegg registrert alders- og
vedlikeholdsrelaterte avvik pa blant annet tak, takkonstruksjon,
yttervegger, balkong, kjeller/krypkjeller og tekniske
installasjoner.

Takstingenigr anbefaler at hele rapporten leses. Se for gvrig
naermere beskrivelser om de ulike bygningsdelene og avvik i

denne rapporten.

Tomannsbolig - Byggear: 1955

UTVENDIG G4 til side

Taket har betongtakstein og er besiktiget fra bakkeniva.

Takrenner og nedlgp er av metall. Vindskier og toppbord er i treverk.

Taket er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel som undertak.
Det er kaldtloft.

Yttervegger er oppfart som bindingsverkskonstruksjon fra byggear,
med liggende bordkledning.

Vinduene er malte vinduer med 2-lags glass.

Hovedytterdgren er malt og har sidefelt med 2-lags glass.

Malt balkongdgr i tre med 2-lags glass pa soverom i 2 etg.

| stue er det toflgyet balkongdgr i treverk med 2-lags glass.

Fra soverom kommer man ut til en balkong i trekonstruksjoner.
Det er terrasser pa terreng understgttet av bjelker eller pilarer.
Utvendige trapper i betong og tre -konstruksjon.

INNVENDIG G4 til side

Gulvene er belagt med laminat og flis.

Veggene har trepanel og malte, glatte flater. Himlingen har trepanel.

Etasjeskillet er utfgrt som trebjelkelag.

Det er mursteinspipe og peisovn.

Gulvet er med laminat og betong. Veggene er innvendig utforede
vegger pa deler av grunnmur og betong/mur.

Det er krypkijeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Det er malt tretrapp.

VATROM G4 til side

Vatrom » 2. etasje » Bad

Gulvet er flislagt, med elektriske varmekabler.

Det mangler vanntett sjikt pa vegger og det er ukjent tette sjiktet pa
gulv. Sluket er et eldre soilsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av
sluket til toppen av membran ved dgrterskelen er 10 mm.

Det er servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

Vatrommet har naturlig ventilasjon via vindu.

Hulltaking er foretatt i gang mot dusj. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til under 6.

Oppdragsnr.: 20999-1097

Befaringsdato:

Vatrom > Kjeller » Bad

Veggene er flislagt og har malte betongflater. Himlingen er malt
innvendig.

Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler.

Det er ukjent vanntett sjikt pa gulv og pa vegger er det ikke vanntett
sjikt. Det er plastsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til
toppen av membran ved dgrterskelen er ca. 15 mm.

Vatrommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Vatrommet har naturlig ventilasjon via vindu

Fuktmaling er foretatt i synlig tresvill i skyvedgrsgarderobe.
Maleresultatet er 12,3.

KIBKKEN G4 til side

Kjskkeninnredningen har malte profilerte fronter og benkeplate av
heltre. Det er kjpl/fryseskap, induksjonstopp, stekeovn og
oppvaskkum av kompositt.

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobberrgr

Stoppekran er plassert i bad i kjeller

Det er synlige avilgpsrgr stgpejern og plast.

Det er naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer.

Det er luft-til-luft varmepumpe.

Det er montert ca. 200 liters varmtvannstank.

varmtvanstank er plasser pa bad i kjeller.

40 A hovedsikring med diverse automatsikringer, jordfeilautomater
og jordfeilbryter.

Sikringsskap er plassert i trapp til kjeller.

Oppvarming av boligen skjer via luft til luft varmepumpe, elektriske
panelovner og -kabler, samt vedfyring.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er registrert grunnmursbeskyttelse/fuktsikring pa utsiden av
grunnmuren. Alder, utfgrelse og tilstand pa dreneringen er ukjent,
og dreneringens funksjon og kapasitet kunne ikke kontrolleres ved
befaringen.

Grunnmuren er av betong, og bygningen er fundamentert pa stgpt
plate.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 151 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 151 m?

Totalpris 4300 000

Arealer G4 til side

Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4300 000

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
12.08.2026 Side: 5 av 35
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Lovlighet G4 til side

Tomannsbolig

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

Det foreligger godkjente bygningstegninger datert
17.11.1953. Videre foreligger det godkjente
bygningstegninger for tilbygg datert 14.03.1974, med
tilhgrende ferdigattest datert 23.12.1974. Det foreligger ogsa
godkjente bygningstegninger for ytterligere tilbygg datert
04.11.2005, med tilhgrende ferdigattest datert 02.08.2006.

Det er ikke fullstendig samsvar mellom byggemeldte
tegninger mottatt fra kommunen og dagens utnyttelse av
eiendommen.

Avvik:

Kjeller: Deler av kjelleren er innredet og tatt i bruk som
hoveddel. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at
bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er omsgkt eller
godkjent av kommunen.

Fgrste etasje: planlgsning avviker fra byggemeldte tegninger
ved at arealet fremstar som et dpent rom med apen
kjgkkenlgsning.

Andre etasje: bod er bygget stgrre og er brukt som garderobe.
Bod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 20999-1097 Befaringsdato:

12.08.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med
de begrensninger som fglger av at boligen var mgblert og i
bruk; mgbler, innredninger, Igsgre o.l. er ikke flyttet pa overalt.

15

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for
gjennomlesning f@r den benyttes i salg. Alle
fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne rapporten er i

10 folge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er
fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i
denne rapport.

5 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
= rapporten.
0 =
. TGO: Ingen avvik Tomannsbolig
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak (' J(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Bl 763: store eller alvorlige awik © utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~Gatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Utvendig N Balkongdar Ga til side
© vatrom > 2. etasje > Bad > Generell Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  vitrom > Kjeller > Bad > Generell Ga il side
2
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
15
Utvendig > Taktekking Gatil side
1 Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gétil side
0.5 Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
IS Utvendig > Kjellerdgrer Ga til side
C
0 <

Tiltak under kr 20 000 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga il side

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 altaner

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
sokkeletasje)

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Innvendig > Krypkijeller Ga il side

Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

0
(1
0
o
(1
© Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Gitilside
0
o
0
0

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

H ; H H Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Gatil side

Det var ikke krav pa spknadstidspunktet, men pa
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og
type taktekking tilsier at det foreligger krav til

e

Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga t side snefangere.
0 varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv) Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
@© Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside ikke utfgrt med radonsperre.
lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan
antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan medfgre
o brannfare og fare for liv og helse.
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gafilside
Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale
o er for liten og gker risikoen for overoppheting og
0 Kjgkken > 1.etasje > Kjgkken > Overflater og e antennelse. Dette medfgrer brannfare og kan utgjgre
innredning fare for liv og helse.
o Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
0 Kjokken > 1.etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga il side forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at

HELSE, MIL@ OG SIKKERHET den listen, stangen eller det handtaket som .er .
montert langs trappelgpet som man holder i ndr man

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet gar opp eller ned mangler.

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for
rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut
ifra dagens byggtekniske forskrift.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear

1955

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taket har betongtakstein og er besiktiget fra bakkeniva.

Ifglge tidligere salgsoppgave ble yttertak byttet i ca ar 2000/2001

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.

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

Konsekvens/tiltak

¢ Nar vanntette sjikt pa tak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall. Vindskier og toppbord er i treverk.

Vurdering av avvik:

¢ Ukjent alder pa takrenner og nedlgp og derfor ukjent forventet gjenvaerende levetid.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Taket er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel som undertak. Det er kaldtloft.

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er oppfegrt som bindingsverkskonstruksjon fra byggear, med liggende bordkledning.
Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmurav deler av vegger.

* Det er pavist manglende gnagesikring (musetetting) pa deler av vegger.

Konsekvens/tiltak

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

¢ Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
* Manglende gnagesikring kan fgre til at skadedyr kommer inn i konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

* Det anbefales & etablere gnagesikring for a hindre tilgang for skadedyr.
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Tilstandsrapport

Manglende gnagesikring Manglende lufting

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduene er malte vinduer med 2-lags glass.

Det ble ikke observert punkterte vinduer ved befaring. Det bemerkes imidlertid at lys- og temperaturforhold kan gjgre det vanskelig a avdekke slike
forhold, og at eventuelle punkteringer derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist rate pa diverse vinduer.

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Sidebord, panel og/eller vindusomramming star i kontakt med under- og overbeslag. Dette fgrer til at
treverket trekker opp fuktighet ved nedbgr og vannavrenning.

* Det er registrert at vinduer i 2. etasje mangler barnesikring/begrensning av apningsmulighet.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskader pa vinduer medfgrer nedbrytning av materialer og redusert tetthet. Dette kan fgre til trekk, varmetap, fuktinntrengning og videre skade pa
omkringliggende konstruksjon.

* Fukt som suges opp i endeved og omramming gker risikoen for oppsprekking, rate og redusert levetid pa kledningsdetaljer. Dette kan gi behov for
utskifting tidligere enn normalt.

Det anbefales a etablere klaring mellom beslag og treverk. Dette reduserer oppsug og forlenger levetiden.

¢ Manglende barnesikring medfgrer gkt risiko for fallulykker, saerlig for sma barn. Det anbefales 8 montere egnet barnesikring/apningsbegrenser pa
aktuelle vinduer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

Ytterdgrer

Beskrivelse

Hovedytterdgren er malt og har sidefelt med 2-lags glass.

Balkongdgr

Beskrivelse

Malt balkongdgr i tre med 2-lags glass pa soverom i 2 etg.
| stue er det toflgyet balkongdgr i treverk med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:

o Det er pavist rate eller store skader i dgrer.

* Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig @ apne og lukke.

Konsekvens/tiltak

* Rate eller store skader i dgrer medfgrer redusert styrke, tetthet og funksjon. Dette kan fgre til varmetap, fuktinntrengning og videre skade pa tilstgtende
konstruksjoner.

* Dgrer ma justeres for & sikre normal funksjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Kjellerdgrer

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig & apne og lukke.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a justere, vedlikeholde eller utbedre dgrer for a sikre normal funksjon.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Fra soverom kommer man ut til en balkong i trekonstruksjoner.

Det er innvendige rom under balkongkonstruksjonen. Balkonger over innvendige rom er a betrakte som en risikokonstruksjon, da svikt i tekking og
tettesjikt kan fgre til fuktinntrenging i underliggende konstruksjoner. Risikoen gker med tekkingen/tettesjiktets alder og slitasje

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt er eldre enn 18 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
 Eldre tettesjikt har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

¢ Det anbefales & planlegge for kontroll og eventuell fornyelse av tettesjiktet for & sikre videre funksjon.

Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse

Det er terrasser pa terreng understgttet av bjelker eller pilarer.
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Tilstandsrapport

Utvendige trapper

Beskrivelse
Trapp i betong og tre -konstruksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvene er belagt med laminat og flis.

Vedlikehold o.l.
Vedlikehold og oppgradering av gulvoverflater ma vurderes ut fra brukerens egne behov og gnsker. Gulvene fremstar med normal alder- og bruksslitasje
uten vesentlige skader. Det anbefales ordinzrt vedlikehold og overflatebehandling ved behov.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Veggene har trepanel og malte, glatte flater. Himlingen har trepanel.

Vedlikehold o.l.
Vegg- og himlingsoverflater fremstar med normal alder- og bruksslitasje. Det er registrert enkelte merker og kosmetiske forhold som er naturlig ut fra
overflatenes alder og bruk. Vedlikehold og eventuell oppgradering ma vurderes ut fra brukerens egne gnsker og behov.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Etasjeskillet er utfgrt som trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
¢ For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

| 2. etasje er det malt fglgende avvik:

Det er malt ca. 17mm hgydeforskjell pa gulv i ved trapp over en lengde pa ca 2 m.

Det er malt ca. 17mm hgydeforskjell pa gulv i grgnt soverom over en lengde pa ca 2 m.
Det er malt ca. 15mm hgydeforskjell pa gulv i ved garderobe over en lengde pé ca 2 m.

Radon

Beskrivelse

Ifglge NGUs nasjonale aktsomhetskart for radon ligger eiendommen i et omrade med hgy radonaktsomhet. Aktsomhetskartet gir kun en generell
vurdering av radonfare og kan ikke benyttes til 3 fastsla radonnivaet i den enkelte bolig. Radonkonsentrasjonen pavirkes blant annet av bygningens
konstruksjon, ventilasjon og lokale grunnforhold. Den eneste sikre metoden for a fastsla radonnivaet er giennom radonmaling. Dersom det ikke foreligger
dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger, anbefales det 3 gjennomfgre slike.

Vurdering av avvik:
® Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere narmere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Det er mursteinspipe og peisovn.

Vurdering av avvik:

e |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medfgre brannfare og fare for liv og helse.

¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten og gker risikoen for overoppheting og antennelse. Dette medfgrer brannfare og kan
utgjgre fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for & sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.

* Det anbefales & sikre tilstrekkelig avstand i henhold til gjeldende krav, enten ved a flytte ildstedet eller fjerne/skjerme brennbart materiale. Eventuelt kan
det etableres godkjent brannbeskyttelse for a oppna en trygg Igsning.

* Det anbefales & gke avstanden eller etablere godkjent skjerming i henhold til gjeldende krav.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
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Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Gulvet er med laminat og betong. Veggene er innvendig utférede vegger pa deler av grunnmur og betong/mur.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & avdekke arsak til fuktinntrenging og iverksette tiltak, som forbedret drenering, tetting eller fuktsikring av muren.

* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader.

Krypkjeller

Beskrivelse
Det er krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Kun en mindre del av krypkjelleren var tilgjengelig for inspeksjon ved befaringen. Tilkomstluken til hoveddelen av krypkjelleren var blokkert av trapp til
veranda, og denne delen kunne derfor ikke inspiseres. Det anbefales a etablere tilkomst og foreta naermere undersgkelser.

Krypkjellere er generelt risikoutsatte konstruksjoner med tanke pa fukt fra grunnen, vanninnsig og kondens. Hgy fuktighet kan over tid medfgre fukt-,
sopp- og rateskader i blant annet bjelkelag og @vrige trekonstruksjoner. Selv om det ikke ble registrert synlige tegn til slike skader i de tilgjengelige
omradene, kan det ikke utelukkes at det foreligger fukt eller skader i den delen som ikke var tilgjengelig for kontroll. Neermere undersgkelse av hele
krypkjelleren anbefales.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/ikke tilfredstillende ventilasjon eller lufting av krypkijeller.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull ventilasjon kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for mugg-, rate- og darlig inneklima samt skader pa konstruksjonen.

¢ Det anbefales & forbedre ventilasjonen i krypkjelleren for a sikre tilstrekkelig luftutskifting og redusere fuktbelastning.

Foretatt stikktakninger etter fukt i krypkjelleren. Det ble malt verdier pa 18,3 vektprosent. Fukten ma reduseres. Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15
vektprosent. | treverk med fuktighet over 17 vektprosent, gker faren for rate og muggsoppvekst.

Innvendige trapper
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Det er malt tretrapp.
Trappen er hel og funksjonell, men det registreres noe alminnelig bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert knirk i trappen ved bruk.

 Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
* Knirk skyldes normalt bevegelser i sammenfgyninger og kan utvikle seg over tid. Trappen bgr ettergas og utbedres ved behov.

® For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, seerlig for barn.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

Innvendige kjellertrapp

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, saerlig for barn.

o Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Det dusjes i dag i dusjkabinett, sa det er ikke direkte vannpakjenning pa vegger og gulv. Det er allikevel behov for oppgradering for a8 imgtekomme dagens
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Tilstandsrapport

krav.

Arstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstptende

konstruksjoner.
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASIE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelsen av vatrommet. Utfgrelse, oppbygning og eventuelle Igsninger for tettesjikt og fuktsikring har derfor ikke
vaert mulig a verifisere.

2. ETASIE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har panel/tgmmer pa vegger og panel i innvendig himling.

2. ETASJE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt, med elektriske varmekabler.

2. ETASJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Det mangler vanntett sjikt pa vegger og det er ukjent tette sjiktet pa gulv. Sluket er et eldre soilsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av
membran ved dgrterskelen er 10 mm.

Oppdragsnr.: 20999-1097 Befaringsdato: 12.08.2026 Side: 18 av 35



Gnr 1-Bnr 3266 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG Witek AS ‘ I I

Tilstandsrapport

.
2. ETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Det er servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har naturlig ventilasjon via vindu.

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt i gang mot dusj. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 6.

KJELLER > BAD

Generell

Beskrivelse

Det dusjes i dag i dusjkabinett, sa det er ikke direkte vannpakjenning pa vegger og gulv. Det er allikevel behov for oppgradering for a imgtekomme dagens
krav.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for 3 tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelsen av vatrommet. Utfgrelse, oppbygning og eventuelle Igsninger for tettesjikt og fuktsikring har derfor ikke
vaert mulig a verifisere.

KJELLER > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Veggene er flislagt og har malte betongflater. Himlingen er malt innvendig.

KJELLER > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler.

KJELLER > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Det er ukjent vanntett sjikt pa gulv og pa vegger er det ikke vanntett sjikt. Det er plastsluk, og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran
ved dgrterskelen er ca. 15 mm.

KJELLER > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 20999-1097 Befaringsdato: 12.08.2026 Side: 20 av 35



Gnr 1-Bnr 3266 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG Witek AS ‘ I I

Tilstandsrapport

KJELLER > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har naturlig ventilasjon via vindu

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling er foretatt i synlig tresvill i skyvedgrsgarderobe. Maleresultatet er 12,3.

KIGKKEN

1.ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjpkkeninnredningen har malte profilerte fronter og benkeplate av heltre. Det er kjgl/fryseskap, induksjonstopp, stekeovn og oppvaskkum av kompositt.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkenet har en noe elde og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Den enkelte ma vurdere behov for tiltak.

1.ETASIJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kjpkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Eier har informert at avtrekks kanal blir ordnet fgr salg.

Vurdering av avvik:
* Avtrekkskanal/rgr fra kjgkkenventilator er ikke tilkoblet.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende avtrekk kan fgre til gkt fukt-, lukt- og fettbelastning pa innvendige overflater. Ventilatoren bgr tilkobles egnet avtrekkskanal og fgres til
godkjent avkast.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter.
Stoppekran er plassert i bad i kjeller
Rer i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:
* Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Det er registrert en rgrkobling med rust/korrosjon

Konsekvens/tiltak
o Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

¢ Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

* Korrosjon og mangelfull kobling gir gkt risiko for lekkasje og felgeskader. Rgrkoblingen bgr kontrolleres av rgrlegger og utbedres/skiftes.

Rust/korrosjon i rgr skjgt.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Det er synlige avlgpsrgr stgpejern og plast.

Rer i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:

* Avlgpsrgr som er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Det er registrert en provisorisk utfgrt rgrkobling

Konsekvens/tiltak
e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o Mangelfull tetting kan medfgre lekkasje og fuktskader. Koblingen bgr kontrolleres av rgrlegger og utbedres med egnet, varig rgrkobling.
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Tilstandsrapport

i B

SRR

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, opphopning av fukt og risiko for mugg- og kondensproblemer.

¢ Det bgr etableres veggventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Det er luft-til-luft varmepumpe.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar, dokumentert service pa anlegget finnes ikke eller er utenfor produsentens anvisning om
serviceintervall.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & gjennomfgre service i henhold til produsentens anvisninger og etablere jevnlig vedlikeholdsrutine.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Det er montert ca. 200 liters varmtvannstank.
Varmtvannstanken er plassert pa bad i kjeller.

Vurdering av avvik:
® Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
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® Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende lgsning fra varmtvannstank. Varmtvannsberederen er plassert i en garderobe
med gulvniva lavere enn tilstgtende baderom. Det vurderes a vaere mulighet for naturlig avrenning mot sluk pa badet ved eventuell lekkasje.

e Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Mangelfull el-tilkobling kan innebaere gkt risiko for elektrisk feil, brannfare og redusert sikkerhet.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

¢ Det anbefales a etablere avrenning til sluk eller annen godkjent Igsning som begrenser skadeomfang ved lekkasje.
¢ Eldre varmtvannstank har gkt risiko for svikt og lekkasjer, med fare for vannskader og redusert driftssikkerhet.

® Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.

¢ Det anbefales a planlegge utskifting av varmtvannstanken for & sikre videre trygg og stabil drift.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert

elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i det elektriske anlegget etter 1. januar 1999.

40 A hovedsikring med diverse automatsikringer, jordfeilautomater og jordfeilbryter.
Sikringsskap er plassert i trapp til kjeller.

Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Det anbefales alltid eltakst ved
tvil om funksjonalitet og kapasitet.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
* Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt samsvarserklaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over
arbeider pa det elektriske anlegget fgr navaerende eiers eiertid. Pa grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av faglaerte, anbefales det en

kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.

Det er fremlagt samsvarserklzering datert 07.04.2016 fra Installatgren Fredrikstad As som omhandler montere utestikk og kontroll av stikk pa soverom.
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

Beskrivelse
Det er registrert rgykvarslere i boligen. Boligen er utstyrt med handslokkeapparat. Funksjon og kontrollintervall er ikke kontrollert.
Vurdering av avvik:

* Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

Konsekvens/tiltak
o Awvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for brannspredning, fare for liv og
helse samt stgrre materielle skader.

Det er awvik i brannskille mellom boliger pa loft. Mangelfullt brannskille kan medfgre raskere spredning av brann og rgyk mellom boenhetene.

Oppvarming

Beskrivelse

Oppvarming av boligen skjer via luft til luft varmepumpe, elektriske panelovner og -kabler, samt vedfyring.
Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingenigr.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnen er ukjent.
Byggegrunn er ikke vurdert pa tilstandsniva da det ikke er mulighet for kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser uten vesentlige inngrep.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Det er registrert grunnmursbeskyttelse/fuktsikring péd utsiden av grunnmuren. Alder, utfgrelse og tilstand pa dreneringen er ukjent, og dreneringens
funksjon og kapasitet kunne ikke kontrolleres ved befaringen.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist punktvis avflassing eller utfelling (salt-/kalkutslag) pa puss eller maling.

Konsekvens/tiltak
* Avflassing og utfelling kan indikere fuktpavirkning i konstruksjonen, med risiko for videre nedbrytning av overflater og materialer.

¢ Det anbefales & utfgre nzermere undersgkelser.
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Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmuren er av betong, og bygningen er fundamentert pa stgpt plate.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Konsekvens/tiltak
e Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes normale bevegelser eller setninger, men kan utvikle seg over tid.

¢ Det anbefales a fglge med pa utviklingen og vurdere nzermere undersgkelser dersom forholdene endrer seg.

o Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
e Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
¢ Eiendommen ligger innenfor omrade som i faresonekart er klassifisert som aktsomhetsomrade for marin leire og ras- og skredfare, herunder kvikkleire.

Dette innebaerer ikke at det foreligger pavist fare, men at grunnforhold kan vaere aktuelle a vurdere ved eventuelle fremtidige tiltak i grunnen. Naermere
undersgkelser anbefales.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ 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 G 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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e |lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe og gker risikoen for at glgr eller sot kan antenne brennbart gulvmateriale. Dette kan
medf@re brannfare og fare for liv og helse.

¢ Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten og gker risikoen for overoppheting og antennelse. Dette medfgrer brannfare og kan
utgjgre fare for liv og helse.

o Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

 Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

e Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

* Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak

* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

 Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

¢ Det anbefales & montere ildfast plate pa gulvet under sotluke/feieluke i henhold til gjeldende krav, for & sikre tilstrekkelig beskyttelse mot brann.

e Det anbefales a sikre tilstrekkelig avstand i henhold til gjeldende krav, enten ved a flytte ildstedet eller fijerne/skjerme brennbart materiale. Eventuelt kan
det etableres godkjent brannbeskyttelse for @ oppna en trygg lgsning.

» Det anbefales a gke avstanden eller etablere godkjent skjerming i henhold til gjeldende krav.

e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, saerlig for barn.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

e For store dpninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og personskader, saerlig for barn.

e Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

e Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt samsvarserklzaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over

arbeider pa det elektriske anlegget fgr ndvaerende eiers eiertid. Pa grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av faglaerte, anbefales det en
kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.

¢ Awvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for brannspredning, fare for liv og
helse samt stgrre materielle skader.

¢ Eiendommen ligger innenfor omrade som i faresonekart er klassifisert som aktsomhetsomrade for marin leire og ras- og skredfare, herunder kvikkleire.
Dette innebeerer ikke at det foreligger pavist fare, men at grunnforhold kan vaere aktuelle a vurdere ved eventuelle fremtidige tiltak i grunnen. Naermere
undersgkelser anbefales.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent bygge ar
Standard
Fremstar med standard som er vanlig for byggearet.
Vedlikehold

Konstruksjonen forutsetter normalt vedlikehold over tid.

Beskrivelse

Bod oppfart i enkle trekonstruksjoner, fundamentert pa punktfundamenter av Leca lagt direkte pa terreng. Veggene er kledd
med overflatebehandlet trepanel, og det er pulttak yttertak tekket med asfaltpappshingel.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
151 m?/151 m Kr 4 300 000
Tomannsbolig: 2 Gang, 2 Bad, 3 Soverom, Entré, Vurdering av hva verdien er i det dpne
Stue, Kjgkken, Kjellerstue, Bod eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

Andre bygg: Bod eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pd siste side i rapporten.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 300 000

Kr 4 300 000

Kostnaden ved a oppfare et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 4 300 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdien er beregnet pa grunnlag av statistikk og sammenlignbare priser innhentet fra Eiendomsverdi AS for august 2026 og
takstkonsulentens lokalkunnskap om omrade. Den angitte markedsverdi er @ anse som veiledende ved omsetning av eiendommen.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Bjerkeveien 13B,1726 SARPSBORG
36 m? 1954 3 sov 30-10-2025 4100 000 3950 000 3950 000 32114
2 Opsundveien 8641726 SARPSBORG 12-03-2025 3800 000 3 850 000 3850 000 30315
127 m? 1953 3 sov
3 Grimsgaards vei 26,1726 SARPSBORG 18-03-2026 4100 000 3990 000 3990 000 29124
155 m? 1951 3 sov
4 Grimsgaards vei 31,1726 SARPSBORG 05-08-2026 3990 000 3900 000 3900 000 28 261
138 m? 1952 3 sov
5 Opsundveien 8741726 SARPSBORG 06-09-2022 4000 000 4000 000 4000 000 27778
144 m? 1955 3 sov
6 Opsundveien 7381726 SARPSBORG 23-05-2024 3900 000 3900 000 3900 000 26 531
139 m? 1953 3 sov
7 Grimsgaards vei 37,1726 SARPSBORG 10-12-2025 4150 000 4100 000 4100 000 23295
137 m? 1953 4 sov
Opsundveien 46A ,1726 SARPSBORG
160 m? 1938 6 sov 30-06-2025 4300 000 4300 000 4300 000 18 534
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, fakturert pa eiendommen 2025 Kr. 25950
Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingenigr Kr. 11 400
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 37 500

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 980 000
Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 3100 000
Kommentar

Teknisk verdi er en beregnet verdi basert pa bygningens normale byggekostnad, med fradrag for alder, slitasje, vedlikeholdsmangler og
registrerte avvik. Verdien beskriver bygningens tekniske tilstand og verdi pa vurderingstidspunktet.

Teknisk verdi er ikke en markedsverdi og ma ikke forstas som forventet salgspris. Markedsverdi pavirkes av blant annet beliggenhet,
etterspgrsel, markedssituasjon og andre markedsmessige forhold.

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 30000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 30 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3130 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1150 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1150 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 300 000

Oppdragsnr.: 20999-1097 Befaringsdato:  12.08.2026 Side: 30 av 35



Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr 1-Bnr3266 Roald Amundsens gate 36 k I I
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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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
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 pad en matematisk beregning basert pa Om 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?
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. etasje 55 55 5
l.etasje 59 59 9
Kjeller 37 37
SUM 151 14
SUM BRA 151
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. etasje Gang m/trapp, bad, soverom, soverom

2, soverom 3

1.etasje Entré, stue, kjgkken
Kjeller Kjellerstue, bad, bod, gang m/trapp
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det foreligger godkjente bygningstegninger datert 17.11.1953. Videre foreligger det godkjente bygningstegninger for tilbygg
datert 14.03.1974, med tilhgrende ferdigattest datert 23.12.1974. Det foreligger ogsa godkjente bygningstegninger for
ytterligere tilbygg datert 04.11.2005, med tilhgrende ferdigattest datert 02.08.2006.

Det er ikke fullstendig samsvar mellom byggemeldte tegninger mottatt fra kommunen og dagens utnyttelse av eiendommen.

Avvik:
Kjeller: Deler av kjelleren er innredet og tatt i bruk som hoveddel. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at
bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er omsgkt eller godkjent av kommunen.
Fgrste etasje: planlgsning avviker fra byggemeldte tegninger ved at arealet fremstar som et dapent rom med apen
kjgkkenlgsning.
Andre etasje: bod er bygget stgrre og er brukt som garderobe.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Bod

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod

Kommentar

Boden har skratak og takhgyden tilsier at boden ikke har malverdig areal, men gulvareal i boden er ca. 5,5 m?
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Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr 3266
3105 SARPSBORG

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Witek AS Y
Roald Amundsens gate 36 k I I

1723 SARPSBORG Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
12.8.2026 Kim Patrick Raknes Brest

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3105 SARPSBORG 1 3266
Adresse

Opsundveien 87 A

Hjemmelshaver
Kaspersen Bent Nikolai

Oppdragsnr.: 20999-1097

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 438.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i et etablert, barnevennlig og populaert omrade pa Opsund. Det er gangvei til Glengshglen med store gressarealer, lekearealer,
sportsmuligheter m.m. Eiendommen ligger ca. 2 km nord for Sarpsborg sentrum. Det er golfbane rett ved. Fin utsikt til Glomma. Gangavstand
til barneskole pa Kurland og kort avstand til barnehage.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.
Om tomten

Pent opparbeidet med steinlagt innkjgrsel, gressplen og hekkbeplantning.
Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.
Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne

rapporten er i fglge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering Utfylt av eier Gjennomgatt Nei
Kommunalinfo Diverse opplysninger fra kommunen Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 20999-1097

Befaringsdato:

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. 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. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Holmskau & Partners

Egenerklaering

Opsundveien 87 A, 1726 SARPSBORG

Gjensidige ‘l\

19 Aug 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Opsundveien 87 A Opsundveien 87 A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
1.12-2022

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.

Siden 1.12-22

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

Infor masjon om selger
Selger

Kaspersen, Bent Nikolai

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?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller under etas e?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn paarbeid
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Nytt arbeid
1012 Argall
2026
10.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat ] Ufaglaat
10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av fagleerte
Klamret nye kabler i gang.
10.1.5 Hvilket firma utferte jobben?
Glomma elektriske AS
10.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a  [ne
Rar
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?
[l Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsr gr eller vannrar?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilason og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasonsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

18

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

27 Er det utfart radonmaling?

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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 87907508
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Adresse

Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG

Dato for energimerking

20.08.2026

Bygningskategori
Smahus
Gardsnummer

1

Seksjonsnummer

Merkenummer

Energiattest-2026-335962

Bygningsnummer

359475

Bruksnummer

3266

Bruksenhetsnummer

@) Energikarakteren

Energiattest

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
1955

Bruksareal

151,0 m?

Oppvarmet etasje
3

Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Bygningstype
Tomannsbolig vertikal delt

Oppvarmet bruksareal

151,0 m?

Bygningsmateriale
Tre

¥ 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
252,38 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
259,92 kWh/m?

Totalt levert pr. ar

39 248 kWh
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Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG

v— Tiltak

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere urbryter p4 motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke stér pad mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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.

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sne@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprgving

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 6: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 7: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 8: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 9: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man folger
anbefalte Igsninger.



Brukertiltak

Tiltak 10: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper 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/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 11: 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 12: 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 sl& 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
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 13: 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 14: 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 15: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 16: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 17: 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 18: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 19: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj 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.

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 20: 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 21: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: 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 pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale Iuftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 24: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Om grunnlaget for <& Spgrsmal 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/
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SARPSBORG KOMMUNE

BYGNINGSRADET
Telefon 52040

Ferdigattest
(Bygningsl. §99, pkt. 1)

Anm.nr. 90/ 74

Dato for besikt22/12 1974

Arbeidssted: Op:undveien 87 A
Bygningens art: Tilbygsg

Byggherre: Arne Christiansen
Byggemelder: B 1

Ansvarshavende:

Det anmeldte byggearbeide godkjennes overenstemmende med

approbasjon av 44/ 2 19 74 og gjeldende bestemmelser.

Sarpsborg, den <2 | 12 19 74
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=R | | Sarpsborg kommune

Byggmesterfirma Gaarden og Delds AS Melding om administrativt vedtak.

Stikkaveien 24

1712 GRALUM

Deres ref.: Var ref.: Dato:
2005/04542/7/MGJ E: L42 &18 02/08/2006

Ferdigattest - gnr 1 bnr 3266 - Opsundveien 87 A

Tiltak:

Ferdigattest gis for pabygg til bolig
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 99 gis ferdigattest for ovennevnte tiltak.

Ferdigattesten gis pa grunnlag av "Anmodning om ferdigattest”, kontrollerklzring(er) med
mer, mottatt 18.07.2006

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

[ folge kontrollerklering fra Byggmesterfirma Gaarden og Delas as er det ikke registrert
mangler.

{ ZZ/M/) f/é/%«/
Steinar Sather

Byggesaksbehandler
Seksjon byutvikling

Kopi : Tiltakshaver

Postadresse: Postboks 237, 1702 Sarpsborg

Fakturaadresse: Postboks 505, 1703 Sarpsborg

Besoksadresse: Sarpsborg radhus, Glengsgt. 38, 1707 Sarpsborg
TIf. sentralbord: 69 11 60 00 Telefaks: 69 15 00 13

TIf. servicetorg: 69 10 80 00

E-post: postmottak @ sarpsborg.com

Internett: www.sarpsborg.com
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 Sarpsborg kommune

kv |SKJIEMA 2550 75 1L b
L4 & |8y Tob

Skjema 1 klippes av og sendes kommunen for arbeidet igangsettes.

Skjema 2 klippes av og sendes kommunen snarest mulig etter at tiltaket er tatt i bruk (gjelder
bare meldingstiltak, se nedenfor).

Varslingen kan ogsa gis pr. telefon, telefax eller E-post, se nederst pa arket.

J28/[5
Skjema 2 — meldingstiltak tatt i bruk L Y428l

. B
Tiltakets art: 7& b;,g@ : M(// . M@ ........................................................

Det utstedes ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for meldingstiltak.

Anmodning om midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for alle andre tiltak ma innsendes
pa fastsatt skjema m/ vedlagt kontrollerklering.



- Sacpsbryg bimmine.
Fostboly 0B A3F.
/02, Sepsbone



Det anmodes om

' | |MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE (seknadspliktig arbeid)
[X|FERDIGATTEST (seknadspliktig arbeid)
| |ARBEIDET ER FERDIG | SAMSVAR MED MELDING (meldingspliktig arbeid)

Hva anmodes det om midlertidig brukstillatelse for?

X Hele tiltaket Planlagt dato for anmodning om ferdigattest |

| [ ] Deler av tiltaket ‘
[ Beskriv hvilken del av fitaket det anmodes om midlertidig brukstillatelse for ' | ]
|
|

Gjenstaende arbeider

|
. o ) . Pianlagt dato for . 1
Angi gjenstadende arbeider og planlagt fremdrift pé disse, L Dato for tidligere I ‘
I dersom titaket anskes oppdett i flere brukstillatelser |""’°d'wm“““'“"'d‘°’"°‘9 midierticig brukstlatelse | | |
| e e o T l |
il — p— I
| k ||
!
. |
|
| I =
Planlagt dato for anmodning om ferdigattest: ] :
- . =l Energkide Ll
| [X|Elekirisk (paneiovner, varmekabler o.1.) || Elektrisitet | |varmepumpe | |Ikke relevant
|| Sentralvarmeanlegg " |Olje, parafin elier annen flytende brensel | |Gass
It __|Biobrensel (ved, fliser .1 __|Fjemvarme
‘ " (vedovn, kamin o.1) [ ISolenergi [_JAnnen
- = Ikke
‘ Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr. fra - il
!Kan og situasjonsplan, hvis endringer i forhold til tillatelse D & }Q
'Redegjerelser og tegninger, hvis endringer i forhold til tilatelse E 2 X
Kontrolierkieeringer G ___/f - /f L] |
Bekreftelser fra andre offentiige myndigheter | ; X |
‘Andre vedlegg J e X ].
Underskrift
_' Ansvarlig seker for tiltaket / Tiltakshaver S
[Foretak / Tiltakshaver
| Byggmesterfirma Gaarden
bt st = A

@yvind Gaarden
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W Utskriftsdato: 05.08.2026
wygwm | Sarpsborg kommune

'\\“f" Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

~ Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 3266 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 26665021 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 359475 Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Opsundveien 87A, 1726

Bygningstatus Tatt i bruk SARPSBORG
Situasjon
Roykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 1 0 1 0 0
lldsteder
Plassering Type Produsent Modell
1 etasje Vedovn Aduro A/S Aduro 1-20

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
15.01.2026 Tilsyn 15.01.2026 Feiing

Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Avvik lldsted - Plassering: 1 etasje. Type: Vedovn. Produsent: Aduro A/S. Modell: Aduro 1-20

Type avvik Gulvet foran ildstedet skal beskyttes med en ubrennbar plate pa min. 300mm i forkant




Informasjon for bruksenhetld 26665021

Bruksenhetld 26665172 Bygningstype Unummerert

Bygningsnummer 359475 Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse Opsundveien 87A, 1726
Bygningstatus Tatt i bruk SARPSBORG

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26665172.

-

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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

L



W Utskriftsdato: 05.08.2026
wygwm | Sarpsborg kommune

'\\“f" Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

~ Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 3266 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avigp 9 186,02 kr
Eiendomsskatt 6 341,01 kr
Feiing 566,25 kr
Renovasjon 3 670,02 kr
Vann 6 187,14 kr
Sum 25 950,44 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | ar

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2680.00 11 0% 2 680,00 kr 1 786,70 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 25% 1 stk 1390.00 11 0% 1 390,00 kr 926,70 kr
liter

Papirbeholder130-140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 51 m3 26.94 11 0% 1 373,81 kr 1 373,81 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 51 m3 44.92 11 0% 2291,18 kr 2 291,18 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 1761500 3.60 11 0% 6 341,00 kr 4 227,36 kr

o/o00




Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | ar
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1lep 590.00 11 0 % 590,00 kr 393,36 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 11 0% 1 770,00 kr 1179,99 kr
Fastgebyr avigp 15% 1 stk 3060.00 11 0% 3 060,00 kr 2 040,01 kr
Vannmaélergebyr (til og med 1") | 15% 1 stk 500.00 11 0 % 500,00 kr 333,32 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -69.76 m3 26.94 11 0% -1 879,16 kr -1 879,16 kr
Fakturert forbruk avlgp i fjor 25% -69.76 m3 41.70 11 0% -3 133,96 kr -3 133,99 kr
Antatt forbruk vann i ar 15% 108 m3 24.32 11 0% 2 626,83 kr 1742,23 kr
Antatt forbruk avlgp i ar 15% 108 m3 46.66 11 0% 5038,79 kr 3 341,93 kr
Forbruk vann i fjor 15% 51 m3 24.78 11 0% 1 263,91 kr 1263,91 kr
Forbruk avlgp i fjor 15% 51 m3 41.33 11 0% 2107,88 kr 2107,88 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -69.76 m3 24.78 11 0% -1728,83kr | -1728,83 kr
Fakturert forbruk avlgp i fjor 15% -69.76 m3 41.33 11 0% -2 883,25 kr -2 883,27 kr
Sum 21 408,20 kr | 13 383,13 kr

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

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

merverdiavgift.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQORSLER:

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




Grunnkart

W Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm

W— Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

Eiendomsgr. lite nyaktig >=500 cm

s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

Eiendom: 1/3266

Adresse:  Opsundveien 87A

Dato: 05.08.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32
s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm W= _Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= w= Eiendomsgr. omtvistet w wm wm  Hijelpelinje vannkant

W w ws Hjelpelinje veikant sssesee Hijelpelinje fiktiv

W wwws Hijelpelinje punktfeste
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omradeanalyse

Norkart

Eiendom 3105 1/3266

Utskriftsdato 05.08.2026

Antall datasett 52

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omrédet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

8 Berorte datasett

O AKTSOMHETSKART FOR KVIKKLEIRESKRED (NVE)
O KULTURMINNER - kulturmiljger (Riksantikvaren)

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU)
© RADON aktsomhet (NGU)

44 Sjekkede, ikke berorte datasett

© ARTER AV NASJONAL FORVALTNINGSINTERESSE (MD)
© DYRKBAR JORD (NIBIO)

© FLOM AKTSOMHETSOMRADER (NVE)

© FORURENSET GRUNN (SK)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - STATLIG SIKRA (MD)

© GRUS OG PUKK (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY - FV. 118. NY SARPSBRU

© KULTURLANDSKAP - VERDIFULLE (MD)

© KULTURMINNER - SEFRAK bygninger (Riksantikvaren)
© KVIKKLEIREOMRADER

© NATURTYPER - utvalgte (Miljedirektoratet)

© NATURVERNOMRADER - foreslatte (Miljodirektoratet)
© SKREDHENDELSER (NVE)

© STEINSPRANG aktsomhetsomrader (NGU)

© STOYKARTLEGGING VEG ETTER T-1442 (Statens vegvesen)
© STOYSONER FOR HAVN

© ST@YSONER FOR KOMMUNALE VEIER

© TEMAKART BARNETRAKK - SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART BYKJERNE OG KVARTALSSTRUKTUR -
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART GRONNSTRUKTUR - SENTRUMPLANEN

© TEMAKART HENSYNSSONE STORULYKKERISIKO -
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART KULTURMILJ@ - SENTRUMPLANEN

© FORURENSET GRUNN (Miljgdirektoratet)

O KULTURMINNER - lokaliteter, enkeltminner og sikringssoner
(Riksantikvaren)

© NATURTYPER PA LAND (NiN) (Miljgdirektoratet)

© VA-LEDNINGER

© BYGGEFORBUDSSONER KRAFTLEDNINGER (Statnett)

© FJERNVARMEKONSESJON

© FLOMSONER (NVE)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - KARTLAGTE (MD)

© GRUNNVANNSBOREHULL (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN HENSETTING FREDRIKSTAD SARPSBORG

© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY ROLVS@Y - BORG BRYGGERIER -
PLANFORSLAG

© KULTURMINNER - freda bygninger (Riksantikvaren)

© KVIKKLEIRE (NVE)

© MARINE NATURTYPER - DN handbok 19 (Miljedirektoratet)

© NATURTYPER PA LAND OG | FERSKVANN - DN handbok 13
(Miljedirektoratet)

© NATURVERNOMRADER (Miljedirektoratet)

© STATLIGE PLANRETNINGSLINJER FOR DIFFERENSIERT
FORVALTNING AV STRANDSONEN LANGS SJZEN (Kommunal- og
distriktsdepartementet)

© STORMFLO OG HAVNIVA (Kartverket)

© ST@YSONER FOR BANE NORs JERNBANENETT (Bane NOR SF)

© STOYSONER FOR INDUSTRI

© ST@YSONER FOR SKYTEBANER

© TEMAKART BYGNINGER VURDERT FOR VERN -
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART FLOMVEIER - SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART GUL LISTE - SENTRUMPLANEN

© TEMAKART H@YDER OG BYGNINGSTYPOLOGI -
SENTRUMPLANEN

© TEMAKART LEKEPLASSDEKNING - SENTRUMSPLANEN



| Kilde |NVE | Versjon | 04.08.2026 |
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Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Aktsomhetskart for kvikkleireskred'. Kartlaget g?ﬂ?ﬁfﬁ:&?f@ﬁ e

er utviklet av NVE og tar hensyn til bade lesmassene og terrenget. Dersom planlagte tiltak ligger innenfor Widdeire skisomhet dekoing cakning
aktsomhetsomréade for kvikkleireskred, ma man ga videre i prosedyren i NVE veileder 1/2019. Metodikken

aktsomhetskartet bygger p3, identifiserer mulige lasneomrader for kvikkleireskred. NVE vurderte at aktsomhetskartet ogsa markerer i tilstrekkelig grad
hvor det kan veere fare for skade fra utlgp fra et kvikkleireskred. Det er dermed ikke ngdvendig & vurdere fare for utlep utenfor aktsomhetskartet.
Unntaket er der det ligger utlgp fra registrerte faresoner utenom aktsomhetsomradet, dette ma i s& fall falge prosedyren i NVE veileder 1/2019 videre fra
steg 4. For tiltak innenfor 'aktsomhetskart for kvikkleireskred' krever kommunen geoteknisk vurdering for alle tiltak som kan f& betydning for
omradestabiliteten. For mindre tiltak med neglisjerbar betydning for omrédestabiliteten henviser kommunen til NVEs veileder 1/2019 vedlegg 2, men for
nye bolighus evt. ogsd mindre bygninger med sterre skjeeringer/fyllinger, sterre VA-arbeid og andre terrengarbeid vil kommunen sammen med sgknad
om byggetillatelse rutinemessig kreve geoteknisk vurdering. For & sikre god kvalitet p& den geotekniske vurderingen krever kommunen at vurderingen
blir utfert av et foretak som minst kan erklaere ansvar i tiltaksklasse 2. Prosjektering av geoteknikk er et eget ansvarsomrade. Se link: NVE
(https://www.nve.no/)
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| Kilde | Mijodirektoratet | Versjon | 04.08.2026

o,

\

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Forurenset grunn' fra Miljedirektoratet (MD). | e orurensning med dagens areal- og resiplentbruk
Kartlaget omfatter eiendommer med forurenset grunn samt kommunale og private-/ industrideponier. Datasettet er
fremskaffet ved kartlegging av lokaliteter med forurenset grunn og/eller med mistanke om forurenset grunn og ved innrapporteringer gjort i forbindelse
med bygge- og gravesaker, palegg om undersgkelser etter tiltak eller pa eget initiativ.

Objekter

Pavirkningsgrad Navn Type Faktaark

akseptabelForurensning | Borregaard - forurensetGrunn | Faktaark (pdf) (https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?
industriomrade lok_id=192)
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| Kilde | Riksantikvaren |Versjon

| 04.08.2026

Om datasettet

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Kulturminner - kulturmiljger' fra
Riksantikvaren (RA). Kartlaget dekker freda kulturmiljeer, Kulturmilje og landskap av lokal interesse, Kulturmiljger
og landskap av nasjonal interesse, Kulturmilje og landskap av regional interesse og verdensarvomrader.

Tegnforklaring

Kulturmiiljser
1 Kulturmiljser

Objekter
Navn Vernetype Kategori
Sarpsborg Opsund - M-KULA

Norkart Omradeanalyse 05.08.2026
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| Kilde | Riksantikvaren | Versjon 10.07.2026

Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomrédet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Lokaliteter
Sikringssoner' fra Riksantikvaren (RA). Kartlaget inneholder alle kulturminner pa fastlands-Norge og Svalbard Lokalitet

(bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle database over | Enkeltminner
kulturminner og kulturmiljger, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en E Enkeltminne
helhet bestdende av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det).
Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon som er spesifikt for det.
En lokalitet representerer et geografisk omrade som inneholder et eller flere enkeltminner som hgrer sammen pa en eller annen mate. Lokaliteten
inneholder generell informasjon om dette omradet, samt informasjon om hgyeste vern (‘hgyesteVern') blant enkeltminnene innenfor. Eksempelvis vil et
gravfelt utgjere en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrgys(er) i gravfeltet utgjer enkeltminner. For nyere tids kulturminner kan lokaliteten veere ett anlegg
som er representert av et enkelt bygg, et gardstun bestdende av flere bygninger, eller én eller fiere bygninger med et vedtaksfredet omrade rundt (park,
hage, o.l.). En sikringssone er et geografisk omrade rundt automatisk fredede kulturminner. Omradet er ment for & gi et ekstra vern mot tiltak, og er
derfor szerlig viktig & ta hensyn til.

Enkeltminner

Navn Kommune |Kulturminneld Kategori |Vernetype |Link til kulturminnesgk

Opsund bebyggelse 3105 304145-1 E-UTE KOM Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/304145)
Lokaliteter

Navn Kommune Kulturminneld Vernetype Link til kulturminnesgk

Opsund bebyggelse 3105 304145 PBL Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/304145)
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU)

Kilde ‘ Norges geologiske undersgkelse Versjon 04.08.2026
Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'mulighet for marin leire' fra Norges Mulighet for marin leire

Geologiske Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvor det potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller | [ Stor

under andre lasmassetyper. 'Mulighet for marin leire’ inndeles i sveert stor, stor, middels, sveaert stor men

usammenhengende/tynt, liten, stort sett fraveerende eller ikke angitt. De ulike klasser er vist i ulike blatoner/hvit. Bl& skravur gis lasmassetyper der
lokale/tynne forekomster av marin leire kan forventes. Omradene over 'marin grense' vises med tynn svart skravur, og disse kan det generelt ses bort fra
mht. forekomst av marin leire. Kommunen har valgt & legge vekt pa NVEs kartlag 'Aktsomhetskart for kvikkleire' siden dette kartlaget gjer en
sammenstilling av de omradene med mulighet for marin leire som samtidig er bratte nok til at kvikkleireskred kan utlgses. Kommunen vil som hovedregel
ikke kreve geoteknisk vurdering iht. plan- og bygningsloven § 28-2 for tiltak omfattet utelukkende av kartlaget 'mulighet for marin leire', men byggherre
ber veere seerlig oppmerksom pé at det kan veere utfordrende grunnforhold og at lokalstabiliteten ber prosjekteres naye. Se link: Norges Geologiske
Undersgkelse (https://www.ngu.no/)

Objekter

Mulig marin leire Losmassetype

stor Fyllmasse (antropogent materiale)
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| Kilde | Mijodirektoratet | Versjon | 04.08.2026 |

Om datasettet

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Naturtyper pa land (NiN)' fra Miljgdirektoratet (MD). Kartlaget viser
naturtypelokaliteter kartlagt etter Miljedirektoratets instruks for kartlegging av naturtyper pa land. Naturtyper prioritert for kartlegging er redlistede
naturtyper og naturtyper med sentral gkosystemfunksjon. Type- og beskrivelsessystemet Natur i Norge er benyttet for & dokumentere det faglige
innholdet. Hver lokalitet er gitt en gkologisk kvalitet, basert pa tilstand og naturmangfold.

Dekningsomrade

Navn Kartlegger Ar

Skjeberg Rambgll Norge AS 2019
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| Kilde ‘ Norges geologiske undersgkelse | Versjon | 15.06.2020

Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'RADON aktsomhet' fra Norges Geologiske Radon aktsomhetsomrade
Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvilke omréder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Kartlaget er [ 1 Moderat til lav

basert pa geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra DSA sin nasjonale database, og geologier | [ Hay
fra NGU sine berggrunns- og lasmassedatabaser. Der hvor et omrade er klassifisert som 'hey aktsomhet' er det
beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omréade er klassifisert som
'middels til lav aktsomhet' er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor
det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som 'usikker aktsomhet'.
Alunskifer er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som 'szerlig hay aktsomhet

Objekter

Aktsomhetsgrad

Hey
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| Kilde ‘ Kommunene |Versjon | 14.05.2024 ‘

Om datasettet

Analyseomradet/Eiendommen bergrer kommunale VA-data. Ledningskartet viser det kommunale ledningsnettet som
til enhver tid er i drift. Det vises ogsa enkelte private ledninger. Det private nettet er registrert som grétt.

Tegnforklaring

v_kommunene_82_overvannsledning
/ Overvannsledning
Spillvannsledning

" Spillvannsledning
v_kommunene_82_vannledning

/ Vannledning
v_kommunene_82_overvannsledning
~/ Privat ledning

Spillvannsledning privat

/ Privat ledning
v_kommunene_82_vannledning

/ Privat ledning

Objekter

Ledningstype Antall
Vannledning 2
Spillvannsledning 1
Overvannsledning 1

Norkart Omradeanalyse 05.08.2026

Side 9 av 9



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1954/1578/3
Attesteringstidspunkt 2026-08-05 13:41

Side 1 av 2

Kbkt av gy ne, /- A5, /25695%
Sarpsborg So,temknvorembm

Overenskomst 1 overensstemmelse med standardbilag 9 fra
Den Norske Stats Husbank om samvirke vedkommende en ver-
tikalt delt }8mannsbollg a festetomtene

matr.nr. ..24%3..%.. Opsundveien 87 b ............ og
matr.nr, ,.3266..5..0psundvelen .87 .8...... 1 Sarpsborg.

I. Undertegnede er blitt enige om i fellesskap & bygsge en

- vertikalt delt tomannsbolig pé& ovennevnte festetomter.

Vi skal eie og bekoste hver vér fysiske halvpart av to-
mannsboligen med tilhgrende tomt eller festerett.

II. Tomta er delt etter skylddelingslovens, tinglysnings-
lovens og eventuelt bygningslovens krav, slik at grensen
folger skilleveggen mellom de to boliger.

Huset plaseres slik at skilleveggen mellom de to boliger
faller sammen med den felles grenselinje mellom tomtene.
Hver av partene skal ha festekontrakt med grunneieren pé
den tomt han skal ha,

Denbebyggelse som matte bli oppfert pé& hver av de to
festetomter skal i sin helhet tilhgre vedkommende tomts
fester.

IIT. Begge boliger méa utvendig males med ngyaktig samme
farge, og hver av partene er overfor den annen og overfor
Den Norske Stats Husbank pliktig til & sgrge for at bo-
ligen utvendig holdes godt vedlike., Det er forutsetning-
en at utvendig maling skal skje p& samme tidspunkt.

Ingen av partene mé& foreta utvendige forandringer p& sin
bolig eller fgre opp andre hus p& tomta uten samtykke fra
Husbanken.

IV. Begge boliger ma vere tilstrekkelig forsikret i ett
og samme brannforsikringsselskap., I tilfelle brann skal
den ene eier overfor den annen vzre forpliktet til &
gjenoppfore boligen til full verdi innen 2 &r., Gjenopp-
fgringen ma skje etter tegninger og byggeplan godkgent av
Husbanken.

V. Begge boliger m& bare belédnes i Husbanken eller med
samtykke fra Husbanken.

VI. Dersom boligene med tilhgrende festerett pantsettes
eller selges frivillig eller p& tvangsauksjon, skal beg-
ge parters gjensidige rettigheter etter denne kontrakt
fglge med i pantsettelsen eller overdragelsen.

VII.. Denne avtale er bindende for begge eilere, selv om en
av dem innfrir l&net i Husbanken. Den skal tinglyses pé
de festetomter som dobbelthusene ligger p& med prioritet
foran pantelé&n p& boligene og kan ikke avlyses uten sam-
tykke av begge eiere og Husbanken.

Borregaard, den .%Q,Q.%QQQ....

Fester av matr.nr. 3265 Fester av matr.nxr. 3266

Til vitterlighet:
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Wony)

| Sarpsborg kommune
'\“,ﬁ

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

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 05.08.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 3266 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
13295814 1478 10.12.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 102
Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) '\‘ N or kq rt

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3266
Utskriftsdato: 05.08.2026 13:02

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn OPSUNDVEIEN 87 A Beregnet areal 438.7
Etablert dato 14.08.1954 Historisk oppgitt areal 439
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1

Bruk av grunn

Arealmerknader

Tinglyst [ ]Del i samla fast eiendom Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ ] Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1/3266
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Trinn i fullfering av 25.01.2023 13/08033 1/3000 (-127348,5), 1/3884 (127348,5)
oppmalingsforretning 25.01.2023 3003-Mnrvannmangler, 1/78, 1/84, 1/174,1/175, 1/176, 1/186,
Oppmalingsforr. 1/207, 1/225, 1/240, 1/302, 1/358, 1/539, 1/636, 1/637, 1/638,

1/640, 1/645, 1/680, 1/682, 1/692, 1/750, 1/856, 1/864, 1/869,
1/883, 1/887, 1/891, 1/892, 1/900, 1/901, 1/904, 1/905, 1/908,
1/909, 1/914, 1/917, 1/919, 1/925, 1/926, 1/980, 1/984, 1/1080,
1/1092, 1/1138, 1/1243, 1/1244, 1/1245, 1/1246, 1/1410, 1/1482,
1/1516, 1/1538, 1/1607, 1/1625, 1/1661, 1/1678, 1/1682, 1/1693,
1/1771,1/1776, 1/1805, 1/1806, 1/1816, 1/1820, 1/1822, 1/1832,
1/1839, 1/1875, 1/1876, 1/1879, 1/1898, 1/1934, 1/1939, 1/1958,
1/1990, 1/1992, 1/2469, 1/2475, 1/3000/1, 1/3001, 1/3002,
1/3003, 1/3004, 1/3005, 1/3006, 1/3007, 1/3008, 1/3009, 1/3010,
1/3011, 1/3012, 1/3013, 1/3014, 1/3015, 1/3016, 1/3017, 1/3018,
1/3019, 1/3020, 1/3021, 1/3022, 1/3023, 1/3024, 1/3025, 1/3026,
1/3027, 1/3028, 1/3029, 1/3030, 1/3031, 1/3032, 1/3033, 1/3034,
1/3035, 1/3036, 1/3037, 1/3038, 1/3039, 1/3040, 1/3041, 1/3042,
1/3043, 1/3044, 1/3045, 1/3046, 1/3047, 1/3048, 1/3049, 1/3050,
1/3051, 1/3053, 1/3054, 1/3055, 1/3056, 1/3057, 1/3057/0/1,
1/3057/0/2, 1/3058, 1/3059, 1/3060, 1/3062, 1/3063, 1/3064,
1/3065, 1/3066, 1/3067, 1/3068, 1/3069, 1/3070, 1/3071, 1/3072,
1/3073, 1/3074, 1/3075, 1/3076, 1/3077, 1/3078, 1/3079, 1/3080,
1/3081, 1/3082, 1/3083, 1/3085, 1/3086, 1/3087, 1/3088, 1/3089,
1/3091, 1/3092, 1/3093, 1/3094, 1/3095, 1/3096, 1/3097, 1/3098,
1/3099, 1/3100, 1/3101, 1/3105, 1/3107, 1/3108, 1/3109, 1/3110,
1/3111,1/3112, 1/3113, 1/3114, 1/3116, 1/3117, 1/3118, 1/3119,
1/3120, 1/3121, 1/3122, 1/31283, 1/3124, 1/3125, 1/3126, 1/3127,
1/3128, 1/3129, 1/3130, 1/3131, 1/3132, 1/31383, 1/3134, 1/3135,
1/3136, 1/3137, 1/3138, 1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3142, 1/3143,
1/3144,1/3145, 1/3146, 1/3147, 1/3148, 1/3149, 1/3150, 1/3151,
1/3152, 1/3154, 1/3155, 1/3156, 1/3157, 1/3158, 1/3160, 1/3161,
1/3162, 1/3163, 1/3164, 1/3165, 1/3166, 1/3167, 1/3168, 1/3169,
1/3170, 1/3171,1/3172, 1/3173, 1/3174, 1/3175, 1/3176, 1/3177,
1/3178, 1/3179, 1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184, 1/3185,
1/3186, 1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193, 1/3194,
1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201, 1/3202,
1/3203, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207, 1/3208, 1/3209, 1/3210,
1/3211, 1/3212, 1/3213, 1/3214, 1/3215, 1/3216, 1/3217, 1/3218,
1/3219, 1/3220, 1/3221, 1/3222, 1/3223, 1/3224, 1/3225, 1/3226,
1/3227, 1/3228, 1/3229, 1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234,
1/3235, 1/3236, 1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242,
1/3243, 1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250, 1/3251,
1/3252, 1/3253, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257, 1/3258, 1/3259,
1/3260, 1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264, 1/3265, 1/3266, 1/3267,
1/3268, 1/3269, 1/3270, 1/3272, 1/3273, 1/3274, 1/3275, 1/3276,

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 6



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3266
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1/3277,1/3278, 1/3279, 1/3280, 1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284,
1/3285, 1/3286, 1/3287, 1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292,
1/3293, 1/3294, 1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300,
1/3301, 1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3314, 1/3316,
1/3317, 1/3362, 1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366, 1/3373, 1/3408,
1/3424, 1/3427, 1/3428, 1/3429, 1/3434, 1/3435, 1/3436, 1/3437,
1/3438, 1/3439, 1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445,
1/3447, 1/3448, 1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454,
1/3455, 1/3456, 1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3466,
1/3498, 1/3499, 1/3500, 1/3501, 1/3516, 1/3517, 1/3518, 1/3519,
1/3520, 1/3521, 1/3522, 1/3523, 1/3524, 1/3525, 1/3526, 1/3527,
1/3528, 1/3529, 1/3530, 1/3531, 1/3532, 1/3533, 1/3534, 1/3535,
1/3536, 1/3537, 1/3538, 1/3539, 1/3540, 1/3543, 1/3544, 1/3545,
1/3546, 1/3547, 1/3548, 1/3550, 1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554,
1/3555, 1/3556, 1/3561, 1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566,
1/3567, 1/3568, 1/3569, 1/3570, 1/3571, 1/3575, 1/3579, 1/3590,
1/3591, 1/3592, 1/3593, 1/3594, 1/3595, 1/3596, 1/3597, 1/3599,
1/3605, 1/3611, 1/3613, 1/3631, 1/3675, 1/3676, 1/3678, 1/3682,
1/3683, 1/3684, 1/3685, 1/3691, 1/3703, 1/3704, 1/3705, 1/3706,
1/3707, 1/3709, 1/3710, 1/3711, 1/3712, 1/3714, 1/3718, 1/3720,
1/3721,1/3722, 1/3730, 1/3731, 1/3732, 1/3733, 1/3734, 1/3740,
1/3741,1/3742,1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748,
1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3755, 1/3756,
1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760, 1/3761, 1/3764, 1/3766, 1/3767,
1/3768, 1/3769, 1/3770, 1/3771, 1/3772,1/3773, 1/3774, 1/3775,
1/3777,1/3778, 1/3792, 1/3793, 1/3794, 1/3795, 1/3796, 1/3797,
1/3798, 1/3799, 1/3800, 1/3801, 1/3802, 1/3803, 1/3804, 1/3805,
1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3809, 1/3811, 1/3812, 1/3813, 1/3814,
1/3815, 1/3816, 1/3817, 1/3819, 1/3820, 1/3821, 1/3822, 1/3823,
1/3824, 1/3825, 1/3826, 1/3827, 1/3831, 1/3832, 1/3833, 1/3834,
1/3836, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3842, 1/3845, 1/3852, 1/3856,
1/3859, 1/3860, 1/3863, 1/3864, 1/3865, 1/3867, 1/3869, 1/3870,
1/3872, 1/3876, 1/3878, 1/3880, 1/3882, 1/3883, 1/3886, 1/3888,
1/3890, 1/3891, 1/3893, 505/1, 505/7

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

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1/3266

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

Kvalitetsheving for eksist. 04.03.2016  13/08033

eiendom 12.01.2017 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193, 1/3194, 1/3195, 1/3196, 1/3197,

Oppmalingsforr. 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201, 1/3263, 1/3264, 1/3265, 1/3266,
1/3267, 1/3268, 1/3613, 1/3710, 1/3814, 1/3869, 1/3884

Fradeling av grunneiendom 25.03.2014 13/08033 Tinglyst 1/3000 (-142239,2), 1/3884 (142239,2)

Oppmalingsforr. 25.03.2014 04.04.2014 0105-Mnrvannmangler, 0105-1/1081, 0105-1/2463, 0105-1/3630,

0105-1/3692, 3003-1/3549, 1/84, 1/175, 1/176, 1/225, 1/240,
1/302, 1/645, 1/682, 1/692, 1/856, 1/887, 1/891, 1/900, 1/901,
1/904, 1/905, 1/908, 1/909, 1/914, 1/917, 1/925, 1/926, 1/1133,
1/1243, 1/1244, 1/1245, 1/1246, 1/1516, 1/1538, 1/1625, 1/1661,
1/1678, 1/1682, 1/1693, 1/1771, 1/1776, 1/1806, 1/1822, 1/1875,
1/1879, 1/1934, 1/1939, 1/1992, 1/2469, 1/3001, 1/3002, 1/3003,
1/3004, 1/3005, 1/3006, 1/3007, 1/3008, 1/3009, 1/3010, 1/3011,
1/3012, 1/3013, 1/3014, 1/3015, 1/3016, 1/3017, 1/3018, 1/3019,
1/3020, 1/3021, 1/3022, 1/3023, 1/3024, 1/3025, 1/3026, 1/3027,
1/3028, 1/3029, 1/3030, 1/3031, 1/3032, 1/3033, 1/3034, 1/3036,
1/3037, 1/3038, 1/3039, 1/3040, 1/3041, 1/3042, 1/3043, 1/3044,
1/3045, 1/3046, 1/3047, 1/3048, 1/3049, 1/3050, 1/3051, 1/3053,
1/3054, 1/3055, 1/3056, 1/3057, 1/3057/0/1, 1/3057/0/2, 1/3058,
1/3059, 1/3060, 1/3062, 1/3063, 1/3064, 1/3065, 1/3066, 1/3067,
1/3069, 1/3070, 1/3071, 1/3072, 1/3073, 1/3074, 1/3077, 1/3078,
1/3079, 1/3080, 1/3081, 1/3082, 1/3083, 1/3085, 1/3086, 1/3087,
1/3088, 1/3089, 1/3091, 1/3092, 1/3093, 1/3094, 1/3095, 1/3096,
1/3097, 1/3098, 1/3099, 1/3100, 1/3101, 1/3105, 1/3107, 1/3108,
1/3109, 1/3110, 1/3111, 1/3112, 1/3113, 1/3114, 1/3117, 1/3118,
1/3119, 1/3120, 1/3121, 1/3122, 1/3123, 1/3124, 1/3125, 1/3126,
1/3127,1/3128, 1/3129, 1/3130, 1/3131, 1/3132, 1/3133, 1/3134,
1/3135, 1/3136, 1/3137, 1/3138, 1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3142,
1/3143, 1/3144, 1/3145, 1/3146, 1/3147, 1/3148, 1/3149, 1/3150,
1/3151, 1/3152, 1/3154, 1/3155, 1/3156, 1/3157, 1/3158, 1/3160,
1/3161, 1/3162, 1/3163, 1/3164, 1/3165, 1/3166, 1/3167, 1/3168,
1/3169, 1/3170, 1/3171, 1/3172, 1/3173, 1/3174, 1/3175, 1/3176,
1/3177,1/3178, 1/3179, 1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184,
1/3185, 1/3186, 1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193,
1/3194, 1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201,
1/3202, 1/3203, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207, 1/3208, 1/3209,
1/3210, 1/3211, 1/3212, 1/3213, 1/3214, 1/3215, 1/3216, 1/3217,
1/3218, 1/3220, 1/3221, 1/3222, 1/3223, 1/3225, 1/3226, 1/3227,
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1/3228, 1/3229, 1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234, 1/3235,
1/3236, 1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242, 1/3243,
1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250, 1/3251, 1/3252,
1/3253, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257, 1/3258, 1/3259, 1/3260,
1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264, 1/3265, 1/3266, 1/3267, 1/3268,
1/3269, 1/3270, 1/3272, 1/3273, 1/3274, 1/3275, 1/3276, 1/3277,
1/3278, 1/3279, 1/3280, 1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284, 1/3285,
1/3286, 1/3287, 1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292, 1/3293,
1/3294, 1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300, 1/3301,
1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3314, 1/3316, 1/3362,
1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366, 1/3373, 1/3408, 1/3424, 1/3427,
1/3428, 1/3429, 1/3434, 1/3435, 1/3436, 1/3437, 1/3438, 1/3439,
1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445, 1/3447, 1/3448,
1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454, 1/3455, 1/3456,
1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3466, 1/3499, 1/3500,
1/3501, 1/3516, 1/3517, 1/3518, 1/3519, 1/3520, 1/3521, 1/3522,
1/3523, 1/3524, 1/3525, 1/3526, 1/3527, 1/3528, 1/3529, 1/3530,
1/3531, 1/3532, 1/3533, 1/3534, 1/3535, 1/3536, 1/3537, 1/3538,
1/3539, 1/3540, 1/3543, 1/3544, 1/3545, 1/3546, 1/3547, 1/3548,
1/3550, 1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554, 1/3555, 1/3556, 1/3561,
1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566, 1/3567, 1/3568, 1/3569,
1/3570, 1/3571, 1/3579, 1/3590, 1/3595, 1/3596, 1/3599, 1/3605,
1/3611, 1/3613, 1/3631, 1/3675, 1/3678, 1/3682, 1/3683, 1/3684,
1/3685, 1/3691, 1/3703, 1/3704, 1/3705, 1/3706, 1/3707, 1/3709,
1/3710, 1/3711, 1/3712, 1/3714, 1/3718, 1/3720, 1/3721, 1/3722,
1/3730, 1/3731, 1/3732, 1/3733, 1/3734, 1/3742, 1/3743, 1/3744,
1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748, 1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752,
1/37583, 1/3754, 1/3755, 1/3756, 1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760,
1/3761, 1/3764, 1/3766, 1/3767, 1/3768, 1/3769, 1/3770, 1/3771,
1/3773,1/3774,1/3775, 1/3777, 1/3778, 1/3792, 1/3793, 1/3794,
1/3795, 1/3796, 1/3797, 1/3798, 1/3799, 1/3801, 1/3802, 1/3803,
1/3804, 1/3805, 1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3809, 1/3811, 1/3812,
1/3814, 1/3815, 1/3816, 1/3817, 1/3819, 1/3820, 1/3821, 1/3822,
1/3823, 1/3825, 1/3826, 1/3827, 1/3831, 1/3833, 1/3836, 1/3839,
1/3840, 1/3841, 1/3842, 1/3856, 1/3860, 1/3863, 1/3864, 1/3865,
1/3867, 1/3869, 1/3870, 1/3876, 1/3880, 1/3882, 505/1

Kart- og delingsforretning

Fullfering av midlertidig 04.10.2012 07/00586 1/3000 (-198482,7), 1/3869 (198482,7)

forretning DL 04.10.2012 0105-Mnrvannmangler, 1/3156, 1/3189, 1/3265, 1/3266, 1/3267,

Kartforretning 1/3268, 1/3590, 1/3611, 1/3682, 1/3683, 1/3684, 1/3685, 1/3710,
1/3733, 1/3808, 1/3814

Fradeling av grunneiendom 12.08.2008 07/00586 1/3000 (-201139), 1/3869 (198861,5)

Kart- og delingsforretning 15.08.2008 0105-Mnrvannmangler, 1/3155, 1/3156, 1/3189, 1/3265, 1/3266,
1/3267, 1/3268, 1/3590, 1/3611, 1/3682, 1/3683, 1/3684, 1/3685,
1/3733, 1/3808, 1/3814

Fradeling av grunneiendom 14.08.1954 Q/139 1/3000 (-439), 1/3266 (439)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6574914.73 621724.71 Ja 438.7

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
KASPERSEN BENT NIKOLAI Hjemmelshaver (H) Opsundveien 87A Bosatt (B)
F220691***** 11 1726 SARPSBORG

Registrert grunnforurensing

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

Lokalitetsnr 192 Pavirkningsgrad Liten/Ingen kjent péavirkning, med dagens areal/resipientbruk
Lokalitetsnavn Borregaard - industriomrade Myndighet Miljodirektoratet

Fort dato 05.04.2017 Url

Oppdatert dato 05.08.2026 Tilkn. eiendommer 1/917,1/1177,1/1482, 1/1607, 1/1875, 1/1934, 1/1992,

1/2469, 1/3000, 1/3000/1, 1/3001, 1/3011, 1/3012, 1/3013,
1/3014, 1/3024, 1/3029, 1/3031, 1/3038, 1/3042, 1/3043,
1/3048, 1/3051, 1/3062, 1/3073, 1/3074, 1/3075, 1/3085,
1/3088, 1/3100, 1/3110, 1/3113, 1/3121, 1/3122, 1/3123,
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3266

. Norkart

Utskriftsdato: 05.08.2026 13:02

1/3124,1/3125, 1/3126, 1/3127, 1/3128, 1/3129, 1/3130,
1/3131, 1/3132, 1/3133, 1/3134, 1/3135, 1/3136, 1/3137,
1/3138, 1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3141/0/1, 1/3141/0/2,
1/3141/0/3, 1/3142, 1/3143, 1/3144, 1/3145, 1/3146, 1/3147,
1/3148, 1/3149, 1/3150, 1/3151, 1/3152, 1/3154, 1/3155,
1/3156, 1/3157, 1/3158, 1/3161, 1/3162, 1/3163, 1/3164,
1/3165, 1/3166, 1/3167, 1/3168, 1/3169, 1/3170, 1/3171,
1/3172,1/3173, 1/3174,1/3175, 1/3176, 1/3177, 1/3178,
1/3179, 1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184, 1/3185,
1/3186, 1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193,
1/3194, 1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200,
1/3201, 1/3202, 1/3203, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207,
1/3208, 1/3209, 1/3210, 1/3211, 1/3212, 1/3213, 1/3214,
1/3215, 1/3216, 1/3217, 1/3218, 1/3219, 1/3220, 1/3221,
1/3222, 1/3223, 1/3224, 1/3225, 1/3226, 1/3227, 1/3228,
1/3229, 1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234, 1/3235,
1/3236, 1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242,
1/3243, 1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250,
1/3251, 1/3252, 1/3253, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257,
1/3258, 1/3259, 1/3260, 1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264,
1/3265, 1/3266, 1/3267, 1/3268, 1/3269, 1/3270, 1/3272,
1/3273, 1/3274, 1/3275, 1/3276, 1/3277, 1/3278, 1/3279,
1/3280, 1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284, 1/3285, 1/3286,
1/3287, 1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292, 1/3293,
1/3294, 1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300,
1/3301, 1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3315,
1/3316, 1/3317, 1/3362, 1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366,
1/3424, 1/3427, 1/3428, 1/3429, 1/3437, 1/3438, 1/3439,
1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445, 1/3447,
1/3448, 1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454,
1/3455, 1/3456, 1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461,
1/3466, 1/3498, 1/3499, 1/3500, 1/3501, 1/3516, 1/3517,
1/3518, 1/3519, 1/3520, 1/3521, 1/3522, 1/3523, 1/3524,
1/3525, 1/3526, 1/3527, 1/3528, 1/3529, 1/3530, 1/3531,
1/3532, 1/3533, 1/3534, 1/3535, 1/3536, 1/3537, 1/3538,
1/3539, 1/3543, 1/3544, 1/3545, 1/3546, 1/3547, 1/3548,
1/3550, 1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554, 1/3555, 1/3556,
1/3561, 1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566, 1/3567,
1/3568, 1/3569, 1/3570, 1/3571, 1/3574, 1/3575, 1/3579,
1/3590, 1/3591, 1/3592, 1/3593, 1/3594, 1/3595, 1/3596,
1/3597, 1/3598, 1/3599, 1/3605, 1/3611, 1/3613, 1/3631,
1/3675, 1/3676, 1/3682, 1/3682/0/1, 1/3682/0/2, 1/3682/0/3,
1/3682/0/4, 1/3682/0/5, 1/3682/0/6, 1/3682/0/7, 1/3682/0/8,
1/3683, 1/3683/0/1, 1/3683/0/2, 1/3683/0/3, 1/3683/0/4,
1/3683/0/5, 1/3683/0/6, 1/3683/0/7, 1/3683/0/8, 1/3684,
1/3685, 1/3686, 1/3691, 1/37083, 1/3704, 1/3705, 1/3709,
1/3710, 1/3714, 1/3720, 1/3722, 1/3732, 1/3733, 1/3741,
1/3742,1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748,
1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3755,
1/3756, 1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760, 1/3761, 1/3763,
1/3769, 1/3770, 1/3771,1/3772, 1/3773, 1/3774, 1/3775,
1/3777,1/3792, 1/3798, 1/3799, 1/3802, 1/3803, 1/3804,
1/3805, 1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3812, 1/3814, 1/3816,
1/3817, 1/3832, 1/3834, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3842,
1/3845, 1/3852, 1/3853, 1/3856, 1/3859, 1/3869, 1/3872,
1/3876, 1/3878, 1/3880, 1/3883, 1/3884, 1/3888, 1/3891,
1/3893

Adresse

Vegadresse: Opsundveien 87 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1726 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 208 Bytangen Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Bygg

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3266

. Norkart

Utskriftsdato: 05.08.2026 13:02

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 359475 Tomannsbolig, vertikaldelt (121) Tatt i bruk (TB) 15.01.1955
2 359475 1 Pabygg Tatti bruk (TB) 14.07.2006

1: Bygning 359475: Tomannsbolig, vertikaldelt (121), Tatt i bruk 15.01.1955

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 152
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 152
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Olje/parafin/fl.brensel Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.01.1955 |15.01.1955

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Opsundveien 87A HO101 1/3266 152 4 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 53 0 53 0 0 0
HO1 1 60 0 60 0 0 0
K01 0 39 0 39 0 0 0
2: Bygningsendring 359475-1: Pabygg, Tatt i bruk 14.07.2006

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 12

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 12

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 10.11.2005 |01.12.2005

Igangsettingstillatelse 18.05.2006 |[26.05.2006

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3266

. Norkart

Utskriftsdato: 05.08.2026 13:02

Tatt i bruk 14.07.2006 [17.08.2006 |
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert Opsundveien 87A - 1/3266 - - - - -
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO02 0 12 0 12 0 0 0
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Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024
Versjon 9: 18.06.2026



Endringslogg:

Dato

29.09.2024 Versjon 1: Dokument sendt til sluttbehandling

10.10.2024 Versjon 2: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 90/24)

14.11.2024 Versjon 3: Oppretting av mindre feil:

o §2:«§3.12» er endret til «§ 3.11»

e §3.11: «vedlegg 1» er endret til «xvedlegg»

e §3.9: «Retningslinje til § 3.10» er endret til «Retningslinje til § 3.9».

15.09.2025 Versjon 4: Mindre endring sendt til sluttbehandling:
¢ Retningslinje til § 3.9 pktii tatt inn.

09.10.2025 Versjon 5: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 72/25)

04.06.2026 Versjon 6: Mindre endring vedtatt administrativt (PLAN-26/00515-2).
Gjelder oppretting av feil i parkeringsbestemmelse § 4.12.

04.06.2026 Versjon 7: Mindre endring sendt til sluttbehandling

e § 2 er endret (bl.a. med nytt punkt om reguleringsplaner som skal
ga foran kommuneplanen ved motstrid

e § 3.11 (hensynssone H910) er fijernet.

18.06.2026 Versjon 8: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 51/26)

18.06.2026 Versjon 9: Mindre endring av § 2 og vedlegg vedtatt administrativt (PLAN-
26/00716).
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Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

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

Bestemmelser, arealformal og hensynssoner er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for a gi bedre forstaelse og praktisering
av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

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

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

a. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for & bidra til & nd malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
feringene for arealbruk. Arealplanen skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging
0g byggesaksbehandling.

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

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

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

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

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 1-5)

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

b) Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller
bestemmelse i eldre reguleringsplan for samme areal, med mindre annet er fastsatt, jf.
Pkt. c. Dersom det ikke er motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan
enn kommuneplanen, gjelde.

c) | medhold av plan- og bygningsloven § 1-5 andre ledd skal reguleringsplanene som er
listet opp i vedlegg, ga foran kommuneplanens arealdel ved motstrid. | tilfeller hvor
reguleringsplanen er taus, gjelder kommuneplanens arealdel.
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Reguleringsplanene som gar foran kommuneplanens arealdel ved motstrid, vises som
hensynssone H910 (detaljeringsone) med sonenavn «H910_planID» i plankartet.

d) Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
i)  Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
ii)  Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfijellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006

iif) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

iv) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

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

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

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

b. Felgende gjelder uansett:

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

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

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

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

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

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

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

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

b. Husdyrgjodsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.
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d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjar for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1

i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 farste ledd
farste punktum, bade soknadspliktige og ikke-soknadspliktige tiltak.

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

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

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

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

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

Retningslinje til § 3.2

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

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

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

i) Faresone H310_aktsomhet steinsprang
ii) Faresone H310_aktsomhet snaskred
iii) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred

iv) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire
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iv) Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i sma
Skrenter.

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

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.

§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350_01, H350 02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
folge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350 01 gjelder falgende:
i. H350 01a Indre hensynssone

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

ii. H350_01b Midtre hensynssone

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

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

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

Retningslinje til § 3.4 b. ii.

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

iii. H350 01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.
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b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfarer gkt
besgkstall/antall brukere.

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

Retningslinje til § 3.4 b. iii.

Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sa lenge dette er i samsvar med arealformal og andre bestemmelser.

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 3.7

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljadirektoratets karttieneste).

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

Retningslinje til § 3.8

i) 1 omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever
samtykke fra regional kulturminnemyndighet.
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ii) Fredete bygg og anlegg er markert pa plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

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

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

Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
o0gsa bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsa omfatter distribusjonsnett.

ii) Bestemmelsen viser restriksjoner som gjelder etter energiloven. Det er netteier som tar
stilling til og treffer avgjarelse i saker som gjelder avvik fra bestemmelsen.

iii) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg”.

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

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

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

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

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte lasninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.
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§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

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

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

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

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

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

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
51.3

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

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

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

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

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

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

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

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

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

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbygg/pabygg til neeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestaende i ndvaerende bygge- og anleggsomrade.

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

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

c. | omrader avsatt til naveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilhgrende underformal, er fglgende unntatt fra plankravet:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.2

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

ii) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.
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§ 4.3 Utbyggingsrekkefalge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

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

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

c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes far
tilfredsstillende vann- og avlgpskapasitet er etablert.
§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven
Retningslinje til § 4.7

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

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

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

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

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

§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjeres for hvordan universell utforming
sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstatende eiendommer.

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

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

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

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mane,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjere unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. P3 fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

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

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

Retningslinjer til § 4.11

i) Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens handbok V323 Reklame og trafikkfare.
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Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke

virker dominerende. Skilt/reklame bgr ikke dekke mer enn i av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke veere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.

Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for a sette opp reklame

som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra

layveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

kiosker o.l. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

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

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

iv) I boligstrek bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pé forretninger,

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

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

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

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

b. Falgende gjelder for bilparkering:

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

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

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

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

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

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

c. Fwolgende gjelder for sykkelparkering:
i. Minst50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

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

iii. Sykkelplassene skal ha stativ som gjar det mulig & l&se sykkelen pa en trygg
mate.

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

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

R Side 15 av 50



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

Retningslinje til § 4.13

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med
minst én ny boenheter og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.

Byomréadet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

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

§ 4.13 Stay (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

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

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rad steysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Falgende vilkar skal vaere oppfylt:

i. Stegynivaet (Lsen) overskrider ikke 68 dBA ved stoyutsatt fasade.
i. Boenhetene er gjennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.

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

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

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

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

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

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
sgknad om byggetiltak. Stayutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil veere ngdvendige for at
stgykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert steyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal fglge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal vaere utfgrt far
brukstillatelse kan gis.
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e. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.

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

Retningslinjer til § 4.13

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

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

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

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

b. Det ma gjeres neermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbatende tiltak
ved etablering av ny bebyggelse som er falsom for luftforurensing eller ved vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor
omrader langs fglgende veier:

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

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestav (PM10) og nitrogendioksid (NO3) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO>).

ii) I red sone pa temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
falsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomrader, etter en helsefaglig vurdering.

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

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

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

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

c. Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byomradet
dersom dette farer til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.

d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

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

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

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

i) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvs@ysund er vist som faresone
«H320_kartlagt flomsone Glommay (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

ii) Aktsomhetsomrader for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for gvrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

iii) Aktsomhetsomrader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvann».

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar a sarge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt.
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§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a)
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder falgende:

a. | forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomfgres undersakelser av
grunnen.

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

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

Retningslinje til § 4.17

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.18

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

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

iif) Det kan kreves at effekten av stay- og/eller stevdempende tiltak dokumenteres ved
malinger bekostet av tiltakshaver.

§ 4.19 Hayspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5)

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

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

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.
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§ 4.20 Estetikk og miljokvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
a. Tiltak skal tilpasses omradets naturgitte forhold.

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

Retningslinjer til § 4.20

i) Det skal gjores en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal inngéa
momenter som neer- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

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

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

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

i) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir naermere utredet.
Kommunen kan ogséa kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak gjennomfares.

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

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

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

Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap BS_Landskap_01
— 49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

i) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS_Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

i) Landskap i tilknytning til kulturmilja iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en neermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.
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iii) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

iv) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015

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

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

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS Landskap 01 Sarpsfossen og Hafslund

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

Retningslinje til §4.22.1

i) Hafslund industriomrade: | omrader avsatt til ndvaerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er requlert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det mé ved regulering gjores en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgard skal veie tungt.

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

§ 4.22.2 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

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

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

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

Retningslinje til § 4.22.2

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

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS _Landskap 03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.
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§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS Landskap 04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

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

§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS Landskap 05 Opstadfeltet

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

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS _Landskap_07 Vestre batteri

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

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS _Landskap 08 @stre batteri

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

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS Landskap 09 Grasto

Den grgnne silhuetten langs assiden i vest skal bevares.

§ 4.22.10 Bestemmelsesomrade BS Landskap 10 Greaker kirke

Det tillates kun énetasjes bebyggelse.

§ 4.22.11 Bestemmelsesomrade BS Landskap 11 Hannestadstranda

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

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS _Landskap 12 Tune prestegard/Valaskjold

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

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

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_13 Yvenasen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omrédet bar det sikres en grann silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bgr utformes pé en slik mate at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.
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§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se 0gsé § 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljoet.
§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner
Retningslinje til § 4.23.1

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

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

§ 4.23.2 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

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

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

Retningslinje til § 4.23.2

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

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

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

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bar ta en vurdering av verneverdien far det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig
til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse for endring eller riving

R Side 23 av 50



kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

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

a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmilja, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefare stedets saerpreg.

b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

Retningslinje til § 4.24
i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg vises pa temakart Kulturlandskap og

kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

i) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmiljg_01 Opsund)

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

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

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

i) 1 s@knad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjorelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

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

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

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_01 Opsund

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

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

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

Retningslinje til § 4.24.1
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Tiltak som kan forringe kulturmiljget skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljgs 02 Greaker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan vaere av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greaker torg skal bevares som apen
plass/park eller lignende.

§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_03 Sarpsborg mekaniske verksted

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

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

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

§ 4.24.5 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_05 Hannestadstranda

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

§ 4.24.6 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_06 Yvenstranda

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

§ 4.24.7 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 07 Moseveien

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

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_08 Gaupefaret

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

§ 4.24.9 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_09 Johan Nortugsvei

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

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

Nybygg,pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
strukturen og karakteren i omradet tillates ikke.
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§ 4.24.11 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_11 Tune radhus

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

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

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

§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

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

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_14 Tuneraet

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

Retningslinje til § 4.24.14

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

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_15 Tune prestegérd / Valaskjold

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

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

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

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Leekkert

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

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 18 Lande gard

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

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 19 Kjennshaugveien

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

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grabeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.
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§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_21 St. Hansberget

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

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljo 22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Jstre batteri.

§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_23 Hafslund hovedgard

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

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_24 Hafslund bebyggelse

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

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_25 Rgd-gardene

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

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 26 Hagastuveien og Radsayveien

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

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 27 Saturnveien og Kometveien

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

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

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

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_29 Omréadet sgrvest for Dondern

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

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, mé& bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.
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§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 32 Borgen-gérdene

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

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefgre eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 ma ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.

§ 4.24.34 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 34 Eidet

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

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_35 Furuholmen

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

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

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

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

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil veere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

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

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

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

a. Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker skal utvikles innenfor omrader markert
som bestemmelsesomrade Bydelssenter jf. « Temakart Bydelssentre». Bydelssentre
skal ha hgy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og naeromradet.
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b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet
med buss, sykkel og gange. Det settes haye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gaende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.

c. | nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskijeller/parkeringshus. Pa bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besgksparkering.

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

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

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

Retningslinje til § 4.26

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

i) Fv. 109 giennom Greaker bagr utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gaende og syklende.

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

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

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

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

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefalge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefagring/etterbruk.
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iii. Enlandskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.
c. Massedeponier og stagrre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av
avfall.

Retningslinje til § 4.27

i) Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med
massedeponier menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.

ii)  Bestemmelsen gjelder ogséa for mellomlagring av masser.

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

Ved regulering skal Igsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr
0og mennesker skal minimeres.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)
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§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

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

i. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, figur 11
ii. Framtidige boligomrader som ma reguleres, figur 16 og 18

iii. Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur
26, 27 og 29

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

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

Retningslinje til § 5.1

i) 1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegqg inkludert underformal, inkluderer formalet
bl.a. lekeplasser, sma friomréder, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

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

e Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
e [Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.
e ECksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

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

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

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

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

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjoretay.

e Der kommunen finner det n@dvendig, vil det kunne kreves ytterligere
dokumentasjon.

iii)  Ved regulering eller ssknad om tillatelse der tiltaket apenbart vil medfare trafikkakning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen ma utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive navaerende og fremtidig trafikksituasjon i
omrédet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikkl@sninger som er
tilgiengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planlagt tiltak gjennomfagres. Utredningen skal
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definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfare for at trafikkekning kan

aksepteres.

iv)  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefalgekrav om gjennomfaring av tiltak pé veisystemet med saerlig fokus pé
lasninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i starre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i
reguleringsplaner og sgknad om tiltak.

v)  Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anleggq (jf. pbl. §

11-9nr. 509 § 11-10)

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

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

Retningslinjer til § 5.1.1

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

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

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mateplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 509 §

11-10)

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

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter

Bydelssentre og omrader for
vesentlig fortetting

Resten av kommunen

Eneboliger

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

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

Annen frittliggende
eller konsentrert
smahusbebyggelse

Minst 75 m? per boenhet

Minst 100 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
<25 boenheter

Minst 60 m? per boenhet

80 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
25-99 boenheter

Minst 50 m? per boenheter

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

Lekeplasser/mgteplasser:

Sandlekeplass Neerlekeplass/mateplass
1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav
4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?

25 boenheter eller 5 m?/boenhet 10 m2/enhet

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

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

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

ii. Blagregnne elementer

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

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

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

iv. Arealer i rad sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stgy

vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter
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d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene veaere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene veere pa terreng.

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

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

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

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

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

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

Retningslinjer til § 5.1.1.1

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

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

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

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

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

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

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

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

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.
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i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mgteplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt hgye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.

iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa a finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

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

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

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

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

Retningslinje til § 5.1.2

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

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

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

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

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

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 0g § 11-10)

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

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjer at disse kan veaere egnet for oppfaring av ny fritidsbolig.
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§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse, plassering og form

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

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

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

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

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

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m.

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

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

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

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

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

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

j- Det erikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.
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k. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m3 og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

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

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

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

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

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

vi)  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger méa det
péaregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

vii)  Til bokstav h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal
handteres etter forurensningsregelverket.

viii)  Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tienesteyting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Skoleanlegg og starre barnehager skal tilrettelegges som lokal mgteplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kj@pesenter innenfor omréder avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Ved regulering av neeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted
legges til grunn.

b. | omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til naeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.
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c. | omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
naeringsbebyggelse skal det legges til rette for hgy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grgnn buffer mellom naeringsomrader/handelsomrader og boligomrader.

Retningslinje til § 5.1.5
i)  Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet pa rett sted.
ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og

anlegg som etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig okning i trafikk,
stay, lukt o., tillates ikke. Se ogsa bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som dpner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primaere formél, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanleqgq (jf. pbl. § 11-9nr. 509609 § 11— 10)

a. |-1 Travbane Ranneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Rgnneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bgyer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/nseringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.509 60g§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Giennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i)  Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tjenester som genererer mye beswok eller trafikk.
Helserelatert neering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en nadvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a vaere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.
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4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.

iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttemmende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Opplarings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pararende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttemmende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttienester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 5.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 109 § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall’lkompostering og deponi av rene masser innenfor omradet. Bruk til annen foredling
av masser kan reguleres innenfor omradet. Omkringliggende boliger og fremtidig
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at omradet kan avsettes til
boligformal etter uttak. Ved regulering skal det gjgres en risikovurdering for pavirkning av ytre
milje (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjiennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fgr permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Grennstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

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

d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfalsom bruk,

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut
pa egen hand,

iii. Luftegarden kun opptar en mindre del av parken/friomradet.

Retningslinje til § 5.2
i) Ved regulering av turdrag og gr@nnkorridorer bar disse vaere minst 30 meter brede.

i) Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller na@ringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom falgende vilkar er oppfylt:
i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
starre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

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

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

e. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal
pa inntil 1 dekar.
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f. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i) | omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra karboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trad med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebaerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for naering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformalet og tillates ikke.

i) Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trad med LNF-formalet.

iii)  Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3.1 Bestemmelsesomrader

a. BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesomradet tillates inntil 2 dekar med lagring ute
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Omradet
ma veere fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien.

b. BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
0g én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er
folgende:

a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,

c. Nadvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, s& lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,

d. Riving og gjenoppfaring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres naermere vannet,

e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,
f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i trdd med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trdd med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2

i)  Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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ii)  Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med gvrige
bestemmelseri § 5.3.

i) For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med arssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjger og tjern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige @kologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tjener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

d. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?2.

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

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trad med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

g. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjerende vekt pa om planlagt drift kan giennomfagres uten at det bosettes
flere mennesker pd eiendommen. Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfaring av generasjonsskifte.

ii)  Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pa omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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iii) I tilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for a gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utendgrs i
tilknytning til eksisterende bygninger.

ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.

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

iv. Virksomheten ikke tilfgrer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fore til vesentlig gkt trafikk
fra kunder/besagkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den farer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten veere koblet til kommunalt avligpsnett eller ha
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan
dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunalt
avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i omrader
uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til nzering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til § 5.3.3.1

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes 0gsé stay, stov, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmilje og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

ii)  Arealer utendars som tas i bruk til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke veere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omréder (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittiggende
sekundeerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mane- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m2BYA.

b. Ved oppfering av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mgteplasser.
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c. Riving og gjenoppfaring av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfaring av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstaende lyktestolper er ikke tillatt.

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m? og fyllinger/skjaeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider méa det sokes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises pé kart hvor sprengningen skal foregad og beskrives pa
hvilken mate.

§ 5.3.5 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

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

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m?2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

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

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
1.  Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii.  Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii.  For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/menehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfaring av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

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

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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1.  gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

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

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

j- Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?3 og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.3.5.

ii)  Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngdr i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

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

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

v)  Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

vi)  Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter péa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

vii)  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger mé det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

viii)  Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for naeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
Falgende tillates pa naeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfering
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m? tilbygg/pabygg.

§ 5.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 og 5 og § 11-8 4.

ledd)

a. Foalgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.
i.  Nye brygger, bayer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbater.
Nyetablering, flytting, fijerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,

omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet

i)
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjar & na
miljgmalene i vassdraget).
ii)  Ved mudring ma det sgkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som gar foran kommuneplanens

arealdel ved motstrid

Hensynsone
H910, PlaniD Plannavn Vedtaksdato
detaljeringsone
21.06.2007
H910_22054 22054 Del av Sgndre Alvim Planendring
30.11.2022
20.11.2003
H910_35016 35016 E6 Svingenskogen - Skadalen Planendring
12.07.2023
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
HO10_ 21041 Planendring
15.11.2013
14.09.2023
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
H910_13015 Planendring
08.06.2016
13016 Hundskinn 28.10.2010
H910_13016 Planendring
26.06.2013
H910 33006 33006 Furuholmen 11.04.2013
H910_13017 13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
18.06.2015
H910_26029 26029 Kampenes vest Planendring
17.08.2015
H910_21049 21049 Opstad vest 18.06.2015
H910_24037 24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
H910_22064 22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
21.04.2016
H910_26028 26028 Roligheten Planendring
17.12.2025
H910_26026 26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
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H910_13020 13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
H910 21063 21063 Hans Barstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
H910_26034 26034 ﬁﬁz:t”a g;’"gomréde (tidligere 01.03.2018
H910_28016 28016 gf;’_?ftad - Berg sendre gnr. 1045 bnr. 15 1 56 2018
15.11.2018
Planendring
H910_33007 33007 Brunsbykollen, Varteig 28.04.2021
08.06.2023
16.01.2026
H910_22075 22075 Dstfoldkorn 15.11.2018
H910_31018 31018 Vister neeringspark 13.12.2018
28.02.2019
H910_27040 27040 Bodalstranda Planendring
06.04.2022
H910_27039 27039 Bergheim 11.04.2019
20.06.2019
H910_27041 27041 Bjgrnemyr
H910_21066 21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
H910_23057 23057 Baterad vannverk 27.02.2020
H910 22073 22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_22074 22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_26044 26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_26036 26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910 27042 27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_27043 27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_23052 23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_22071 22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
#26042 26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
H910_28017 28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
H910 23054 23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
H910_21064 21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021

Side 48 av 50




H910_22069 22069 Knattas 14.10.2021
H910_22065 22065 Gredakerveien 121 SMV 18.11.2021
H910 31021 31021 Faunapassasjen 03.03.2022
H910_23053 23053 Maugesten 16.06.2022
H910_26035 26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
H910_ 22085 22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
H910_26032 26032 E;ng dgﬁzgézg_ﬂg:ﬁg’gf 11.05.2023
H910_21060 | 21060 ;‘gl\jsojyst:(fEﬁ:ﬁ/'iﬁm’ parsell 15.06.2023
H910_21060 21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
H910 23023 23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
H910_27044 27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
H910_21070 21070 Bjergas 21.09.2023
H910_22081 22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
H910_37014 37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
H910_27047 27047 E;ktzlrj\;g?nuleringsplan for Haugvoll 14.12.2023
H910_22082 22082 Yvenveien 28.02.2024
H910_13024 13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
H910_22087 22087 Vesterheim 12.09.2024
16.06.2016
H910_26030 26030 Holteskogen naeringsomrade Planendring
14.11.2024
H910_21071 21071 Bjgrnstadveien 50 — del 1 19.06.2025
H910_24044 24044 Gang og sykkelvei Hasle Hglen del 2 10.04.2025
H910_24043 24043 Gang og sykkelvei Hasle Hglen del 1 10.04.2025
H910_22084 22084 Alvimveien 61 19.06.2025
H910_202409 202409 Lyslgypa i Sarpsborgmarka 11.09.2025
H910_21067 21067 Lillemoveien 11.09.2025
H910_21068 21068 Del av Haraldstad 11.12.2025
H910_202314 202314 Markveien 11.12.2025
H910_202311 202311 Tuneveien 31 02.03.2026
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"'.‘ ﬁ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 05.08.2026

A
~ Telefon: 69 10 80 00
Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 3266 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Opsundveien 87A, 1726 SARPSBORG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i nzerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

@ Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

O Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201701
Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 10.10.2024

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/13940/Bestemmelser%2C%20datert%2018.06.2026.pdf

Delarealer Delareal

439 m?

BestemmelseOmradenavn BS_Kulturmiljg_01
KPBestemmelseHjemmel hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljg

Delareal

436 m?

BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 4 m?2
KPHensynsonenavn H320_Lavpunkt

KPFare Flomfare
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https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/13940/Bestemmelser%2C%20datert%2018.06.2026.pdf

Delareal 439 m?
KPHensynsonenavn H310_Aktsomhet kvikkleire
KPFare Ras- og skredfare

Delareal 3 m?
Arealbruk Friomrédde,Navaerende

Delareal 436 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navaerende
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N Reguleringsplankart N

“ Eiendom: 1/3266

Adresse: Opsundveien 87A
Utskriftsdato: 05.08.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32
m m
(3 3
3 g
° N 6575000

N 6575000

/

74900

008129 3

[ ©Norkart 2026 523
— L

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.




Tegnforklaring




Opsundveien 87A
Nabolaget Opsund - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for 8 Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 91/100
e Etablerere l ' 0
Kvalitet pa skolene
e Godtvoksne = :
Veldig bra 85/100
A Naboskapet
Offentlig transport “i Godt vennskap 76/100
& Opsund fotballbane 4 min £
Linje 134 0.4 km .
Aldersfordeling
@ Sarpsborg stasjon 4 min &
Linje RE20 2 km S
tus
X Oslo Gardermoen 1t34 min & 2 0 3¢ S o
S22 xex  R8S NS
NS 1 B -
Skol 11 o= | I il
oler Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Kurland barneskole (1-7 kl.) 5 min & Omrad o Husholdni
mradae ersoner usholdninger
447 elever, 22 klasser 2.9 km ] o PR P
Lande barneskole (1_7 k|.) 7 min & Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
421 elever, 22 klasser 3.4 km W Norge > 425412 2654586
Sandesundsveien barneskole (1-7 kl.) 8 min &
430 elever, 37 klasser 3.5km
Barnehager
Kruselgkka ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min &
553 elever, 38 klasser 3.1km Hafslunds@y barnehage (1-5 ar) 22 min A
101 barn 1.9 km
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min &
318 elever, 25 klasser 4.3 km Fritznerbakken barnehage (0-6 ar) 5 min &
69 barn 2.4 km
St. Olav videregaende skole 7 min &
860 elever, 42 klasser 3.1km Askeladden barnehage (1-5 ar) 5 min &
39 barn 2.4 km
Borg videregaende skole 15 min &
680 elever, 44 klasser 7 km
Dagligvare
<<God°e naboer, stille og rolig, bra for Coop Extra Hafslundsey 21 min 4
barn a leke» Post i butikk, PostNord 1.8 km
Sitat fra en lokalkjent e .
Kiwi Kurland 4 min &
PostNord 2.3 km




Primaere transportmidler

&= 1. Egen bil
2. Gaende

>0

s, Steynivaet
< Lite stayniva 95/100

’ Trafikk
Lite trafikk 90/100

P Gateparkering
A9 | ett 83/100

Sport

® Oppsundbanen 3 min #
Fotball 0.3 km

@ Glengsparken 19 min #
Ballspill 1.6 km

& SKY Fitness Sarpsborg 5 min &

& Sports Club Sarpsborg 6 min &

Boligmasse

B 37% enebolig
12% rekkehus

B 5% blokk

B 47% annet

«Neere sentrum, men likevel
"0d landet".»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Storbyen 6 min &
@ Boots Apotek Hafslundsgy 21 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 24% i barnehagealder
43% 6-12 ar

B 19% 13-15 ar

B 15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 43%
Il Opsund
Fredrikstad/Sarpsborg

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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ZsfP11RGrkxenrCEmaEgFWn9o0gnVxWgY3BXHS2JsaQ93gl0C4UW7FZoSjW1vpUBZgvBOgacGnJ2

M3SlP9C5UvMAzJCJm46xnS21Uf/wbAQOytvKoanvnFQ+uHngU9FSiGydhyKW43mCBOwA+7dwmSUB

wAHKHBjpoopgK/QpaytC5QOs8wdQpnNHRNYEL4BfSeN+b2/umLgoXwOToA9bYH5FGeb/D8EGRZJT

8gJKL4kVuyvC7PHay7h4xoGH9yrLqjiWMEb0tzm2AUUv3JMSu+w52DB6M+i4bqKZTKZJZ7NKBDRU

Dcuuq61u8ShX/o1FPuTykifEKV0uUA+TSuY154GAxPrtkiedbiEmmTSWXxEPndIPZZLWHn8OMQAX
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HNHYL2UyLyOl4tf0rOMOYh0JOQq13MWvuZuR04Pmfwt4qKuPPklEIoxE

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk
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