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Velkommen til

H. Halvorsens vel 23,
1734 Hafslundsgy



Enebolig med alt pa ett plan | Stor,
Integrert dobbeltgarasje | Rolig og
etablert pa Hafslundsay

Velkommen til H. Halvorsens Vei 23!

Dette er en velholdt og innholdsrik enebolig med alt pa ett
plan, beliggende hayt og fritt med utsikt mot Glomma. Boligen
byr pa en praktisk planlgsning, med en romslig stue med
vedovn og utgang til en stor, delvis overbygget terrasse hvor
utsikten virkelig kommer til sin rett. Videre finner du et praktisk
kjgkken med tilhgrende kjglerom, to soverom og separat
vaskerom. Eiendommen har en stor, integrert dobbeltgarasje
med flislagt gulv, sentralstevsuger og en eiet tomt pa over 1,2
mal. Oppvarming med bergvarme og balansert ventilasjon med
nytt aggregat serger for god komfort. Beliggenheten pa
Hafslunds@y er familievennlig, med gangavstand til skole,
barnehage og butikk.

Velkommen til visning!




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden mennesker pa jakt etter
drgmmeboligen. Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full forstaelse for at det
kan veere en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange sp@rsmal som dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er & gi deg nettopp all
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for
a bestemme deg for om du gnsker a bli med i budrunden eller
ikke.

Jeg anbefaler deg a lese n@ye gjennom salgsoppgaven, slik at du
stiller mest mulig forberedt pa visning. Uansett hvilke sp@rsmal du
har, er det bare a ta kontakt med meg.

Lykke til!

Frode Eriksen

Eiendomsmegler

TIf: 951 03 800

E-post: frode.e@eiendomsmeglerioa.no



Nakkelinformasjon

Prisantydning kr 4 500 000
Omkostninger kr 113 850
Total pris inkl. omkostninger kr 4 613 850
BRA Total/BRA-i 161/110 m?2
Antall soverom 2
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Tomtetype Eiet
Byggear 1999
Etasje 1
Energikarakter C
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Informasjon om elendommen

Omradet

Adresse
H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y

Registerbetegnelse
Gnr. 2094, bnr. 218, ideell andel 1/1
i Sarpsborg kommune.

Etasje
’

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med
EiendomsMegler 1-skilt ved fellesvisning.

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Hafslundsey, i et rolig og veletablert boligomrade i Helgeby. Tomten
ligger hayt i terrenget med utsikt mot Glomma, og fra terrassen ser du elven og den grgnne
asen pa den andre siden. Det er et stille strgk med lite gjennomgangstrafikk, dominert av
eneboliger.

For barnefamilier er hverdagslogistikken enkel. Hafslundsay barneskole og Hafslundsay
barnehage ligger begge i gangavstand. Coop Extra Hafslundsgy er naermeste dagligvarebutikk,
ogsa den nabar til fots, og har post i butikk. Det er ogsa kort vei til legekontor og apotek. Det er
dessuten golfbane pa gya, og en gang- og sykkelbru til Opsund gjer det lett 8 komme seg rundt
uten bil.

Sarpsborg sentrum er rundt tre kilometer unna. Med bil er du der pa noen minutter. Buss gar fra
holdeplassen Helgeby, som er et par minutters gange fra eiendommen, og linje 138 gir deg
forbindelse inn til byen. Sarpsborg stasjon med regiontog nas med bil pa under ti minutter.

Hafslund ungdomsskole ligger en kort kjgretur unna, og det er to videregaende skoler i
omradet, Borg og St. Olav, begge innen ti til tolv minutters kjgring. Kjgpesenteret Storbyen nas
ogsa med bil pa omtrent samme tid.

Barnehage/Skole/Fritid
Eiendommen ligger i populeert boligstrak med gangavstand til skole og barnehage.

Offentlig kommunikasjon
Eiendommen ligger med gangavstand til bussforbindelse.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal

BRA - i: 110 m?
BRA - e: 51 m2
BRA totalt: 161 m2
TBA: 75 m2



Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 110 m2 Gang, vaskerom, bad, kjgkken, stue, to soverom, teknisk rom, kjglerom
BRA-e: 51 m2 Garasje

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
75 m2 Terrasse- og balkongareal

Arealene er oppagitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjgkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan vaere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhgrer boenheten, men som ikke er direkte
tilkknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhgyde ALH er areal
uten krav til minste himlingshgyde.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av
utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og
skjgnnsmessig. Kan ta en 3D-laserskanner til oppmaling av areal, avdekke mulig avvik om det
skulle veere av interesse. Terrassen er skrittet opp og er da et ca. areal

Antall soverom
2

Se for gvrig informasjon under «Innhold»-feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet pa
markedsfgringstidspunktet som er avgjgrende. Bruken av rommet kan likevel vaere i strid med
byggetekniske forskrifter og/eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig
opphold m.m. | de tilfeller det er opplysninger fra selger og/eller kommunen om at rom ikke er
godkjent til varig opphold, vil arsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1



Parkering
Eiendommen har en integrert dobbelgarasje. | tillegg er det en steinbelagt gardsplass med
plass til flere biler pa egen tomt.

Standard

En romslig enebolig over ett plan med integrert garasje, vedovn i stuen og en stor terrasse pa
understattende konstruksjon. Boligen er fra 1999 og har en praktisk planlgsning med stue,
kiokken med spiseplass, to soverom, bad, vaskerom og teknisk rom. Bergvarmepumpe ble
installert etter byggear og gir et effektivt varmesystem. Innvendig baerer boligen preg av
byggetidens standard, og vatrommene har et oppgraderingsbehov.

Entré:

Inngangspartiet er flislagt og apner seg gjiennom en karakteristisk trebuet apning med eikeprofil
inn mot gangen. Herfra er det direkte oversikt over boligens indre gang, med dgrer til bad,
soverom og stue. En garderobe med skyvedgrer er plassert ved siden av ytterdgren og gir god
plass til yttertgy. Eikedgrene fra byggetiden gar igjen gjennom hele boligen.

Stue:

Stuen er boligens mest romslige rom og har vinduer pa to sider, med utsikt mot hagen og
terrassen. Fra stuen er det utgang til den store terrassen. Elementpipe i eksponert tegl danner
et markant element midt i rommet, med en stgpejernvedovn foran. Parkettgulvet Igper gjennom
stuen og videre inn i gangen. Rommet har god plass til sofagruppe og spisebord.

Kiokken:

Kjokkenet ligger i delvis apen lgsning mot stuen, med en halvvegg som skiller rommene.
Innredningen er fra byggetiden i eik med over- og underskap og laminat benkeplate. Det er
integrert stekeovn med platetopp og oppvaskmaskin, og kjskkenventilator med avtrekk ut. Eget
kislerom pa kjgkkenet med god plass til oppbevaring. Flislagt gulv. Vindu ved kjgkkenbenken gir
dagslys inn i arbeidsflaten.

Vaskerom:

Vaskerommet har opplegg for vaskemaskin samt innredning med over- og underskap og
servant. Flislagt gulv og vatromstapet pa vegger. Balansert ventilasjon. Vaskerommet har et
oppgraderingsbehov.

Soverom:

Boligen har to soverom, begge plassert mot nord i boligen med adkomst fra gangen. Det
stgrste soverommet har god plass til dobbeltseng med nattbord pa begge sider, og er utstyrt
med et stort garderobeskap med skyvedgrer. Herfra er det utgang til terrassen. Det andre
soverommet er noe mindre og har ogsa garderobeskap med skyvedgrer. Begge rom har
parkett pa gulv.

Bad:

Badet ligger sentralt i boligen med adkomst fra gangen. Det har fliser pa vegger og guly,
dusjkabinett, servant med skap, klosett og overskap. Balansert ventilasjon. Badet er fra
byggetiden og har et oppgraderingsbehov.

Terrasse:

Terrassen pa understgttende konstruksjon er utvidet fra byggetiden og maler ca. 75 m2. Den
strekker seg langs boligens fasade og har plass til sittegruppe og spisebord. Tretrapper farer
ned til hagen og terrenget nedenfor. Rekkverket er registrert som lavere enn dagens krav.



Garasje:

Den integrerte garasjen er romslig og flislagt innvendig, med overflatebehandlede plater pa
vegger og himling. Garasjeporten er i metall med lgfter. Tilgang til stort loftsrom med mulighet
for mye lagring. Det er ogsa egen innredning med utslagsvask og vanntilfarsel.

Overflater:

Gulv: Parkett i stue, gang og soverom. Flis pa kjgkken, bad, vaskerom og i entré.
Vegger: Tapetserte.

Himling: Himlingsplater i hele boligen. Overflatebehandlede plater i garasje.

Lagring:

Frittiggende utvendig bod fglger med eiendommen. Integrert garasje med flislagt gulv og
innredning med vask og innlagt vann. Eget kjglerom med aggregat. Garderobeskap med
skyvedgrer i begge soverom, samt gang. | tillegg har boligen et stort loftsrom med plangulv for

lagring.
For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2 eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres
interessenter spesielt til & undersgke disse forholdene neermere, da gitte tilstandsgrader er et
konkret uttrykk for alder/slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kigpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre opplysninger om kjente
risikofaktorer, som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske anlegget
og opplysninger fra selgers egenerkleeringsskjema.

Innbo og Igsare

Gardinstang i stuen medfglger ikke salget.

Nar ikke annet er avtalt, overdras eiendommen med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med, jf. avhendingsloven. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen. Loven
inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva
som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal
felge eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som skal felge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i
salgsoppgaven, kigper har tatt forbehold i bud eller annen mate er inngatt. Er ikke annet avtalt,
vil lzsgre og tilbehar medfalge slik dette fremkommer av avhendingsloven og bransjens
tilbehgrsliste inntatt i salgsoppgaven.

Hvitevarer

Det gjeres oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa kjgkken medfelger ved
overdragelsen. Disse leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenvaerende
leverandgrgaranti.

Innhold
Eneboligen gar over ett plan og bestar av felgende rom:

1. etasje: Gang, vaskerom, bad, kjgkken, stue, to soverom, teknisk rom og kjglerom.

Videre har boligen en integrert garasje pa 51 m2, en terrasse pa ca. 75 m2 og en frittliggende
utvendig bod.

Lovlighet:
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger datert 20.11.1996 (revidert 07.11.1997), som
stemmer med dagens bruk av den innvendige planlgsningen.

Terrasse og trapper i terrenget er oppfart uten byggemelding til kommunen og uten at
ngdvendig godkjennelse er gitt. Selger patar seg ikke noe ansvar for & byggemelde eller fa
godkjent oppferingen na i ettertid. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved
f.eks. krav om riving, krav om omsgking og ileggelse av overtredelsesgebyr mv.

Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko.

De oppgitte rom er definert av bygningssakkyndige iht. vedlagt rapport, etter dagens faktiske
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Byggear
1999

Moderniseringer og pakostninger
Felgende moderniseringer er foretatt de senere ar:

Ukjent arstall:

- Montert vaeske-til-vann varmepumpe (berg-/jordvarme) samt frakoblet og fjernet utvendig
oljetank

- Montert nytt aggregat pa ventilasjonsanlegget

- Oppgradert og utvidet terrasse

Bebyggelse
Eiendommen bestar av en enebolig med tiliggende dobbeltgarasje.

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Tom Egil Gjerlaugsen
tom@gjerlaugsen.no
916 99 311

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 31.07.2026

Byggemate
Informasjonen er hentet fra Tilstandsrapport datert 31.07.2026 utfgrt av bygningssakkyndig Tom
Gjerlaugsen.

Bygning:

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og staende bordkledning. Grunnmur i
isolerte elementer, fundamentert med stgpt plate. Etasjeskiller er stgpt dekke. Byggegrunnen er
ukjent. Forstgtningsmurene er av betong.

Tak:

Taket har taktekking av betongtakstein og undertaktekking av takpapp. Taket er valmet fra
byggetiden og er besiktiget fra takluke og noe innover. Takrenner, nedlgp og beslag er av metall
og antas a veere fra byggetiden.

Pipe/Ildsted:
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Det er elementpipe og vedovn.

Vinduer:
Vinduene er malte og har 2-lags glass.

Dogrer:
Hovedytterdgr er malt, balkongdegr er malt og utfert i tre, og garasjeporten er i metall med
lofter. Det er eikedgrer fra byggetiden. Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Trapper/adkomst:
Det er bygget tretrapper opp til terrassen og nedover i terrenget. Registrert vanlig elde og
bruksslitasje.

Balkong/terrasse:

Det er terrasse pa understattende konstruksjon med et areal pa ca. 75 m2. Terrassen er fra
byggetiden, men har fatt oppgraderinger og er utvidet. Det er registrert vanlig elde og
bruksslitasje.

VVS-installasjoner:
Vannledningene og avlgpsledningene er fra byggetiden. Pa badet er det plastsluk.

Ventilasjon:
Det er balansert ventilasjon. Det er opplyst at det er nytt aggregat, men eldre kanaler. Kjgkkenet
har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Tekniske detaljer:

Det er elektrisk varmesentral (el-kjel) fra byggetiden. Det er vaeske-til-vann varmepumpe (berg-/
jordvarme) installert noen ar etter byggets opprinnelige oppfaeringstidspunkt. Det er montert
brannvarsler og slukkeutstyr. Det er montert sentralstavsuger.

Garasje: Innvendig er garasjen flislagt, og det er overflatebehandlede plater pa vegger og
himling. Garasjeporten er i metall med Igfter.

Frittiggende utvendig bod: Det fglger med en frittliggende utvendig bod.

Nedenfor gjengis en kort oppsummering der den bygningssakyndige har beskrevet avvik ved
boligen som har fatt tilstandsgrad 2 (TG 2) eller 3 (TG 3).

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vaskerom - Vanntett sjikt, membran og sluk | Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og
vegg som er etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon. Konsekvens/
tiltak: Det anbefales a oppgradere eller fornye tettesjiktet for a sikre tilfredsstillende fuktsikring.
Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen, da
eldre vatromslgsninger ofte har begrenset levetid og usikker funksjon. TG 3 settes automatisk pa
vanntett sjikt og membran i henhold til ny teknisk forskrift fra 01.07.2026. Kostnadsestimat: 20 000
-100 000

- Bad - Vanntett sjikt, membran og sluk | Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg
som er etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon. Det er ikke mulig a
kontrollere sluket ovenfra og ned, da det ikke er synlig rgr eller slukmansjett. Konsekvens/tiltak:
Det anbefales & oppgradere eller fornye tettesjiktet for a sikre tilfredsstillende fuktsikring.
Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen, da
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eldre vatromslgsninger ofte har begrenset levetid og usikker funksjon. TG 3 settes automatisk pa
vanntett sjikt og membran i henhold til ny teknisk forskrift fra 01.07.2026. Det bar gjennomfares
neermere undersgkelser for a avdekke om sluk og tilherende mansjett er korrekt montert og i
tilfredsstillende stand. Konsekvensen av manglende kontrollmulighet er gkt risiko for skjulte feil
eller lekkasjer, som kan fare til fuktskader i omkringliggende konstruksjoner. Kostnadsestimat: 20
000 - 100 000

TG2:

- Taktekking

- Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
- Yttervegger/Veggkonstruksjon

- Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
- Overflater - gulv

- Varmesentral (el-kjel)

- Varmesentral (berg-/jordvarme)

- Forstgtningsmurer

- Utvendige vann- og avlgpsledninger

- Vaskerom - Dokumentasjon for vatrom
- Vaskerom - Overflater gulv

- Bad - Dokumentasjon for vatrom

- Bad - Overflater gulv

- Kjglerom - Overflater og konstruksjon

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Terrengforhold

- Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom
- Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Helse, miljg og sikkerhet

- Rekkverk pa balkong eller terrasse: Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav

- Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.
Eiendommen ligger i et omrade med hgye radonverdier.

Deler av informasjonen i dette avsnittet er hentet fra tilstandsrapporten. Opplistingen over er
ikke uttemmende og du oppfordres til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. |
skjemaet fremkommer fglgende informasjon:

Stgttemuren mot veien ble gdlagt av at en bil kjgrte inn i den. Stgttemuren er repartert, men er
litt skjev.

Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre
installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Utvendig tank er utkoblet. Den er fjernet. Bergvarmen er installert etter byggear.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja.

Er det bestilt Norgespris pa strem?
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Ja.

Eler
Eier
Solfrid Syversen

Tomteforhold

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestorrelse 1212.6 m2

Beskrivelse av tomten

Eiet tomt pa 1212,6 m2. Tomten har utsikt til Glomma, er pent opparbeidet med gressplen og
beplantning, og har gode solforhold med sol hele dagen og kveldsol. Gardsplassen er
steinbelagt med plass til flere biler. Eiendommen ble oppmalt ved oppmalingsforretning i 2013.

@konomi

Pris

Prisantydning Kr 4 500 000.-
Omkostninger Kr 113 850,-

Totalpris inkl. omk.  Kr 4 613 850,

Kjgpsomkostninger
Dokumentavgift til staten, 2.5%: Kr 112 500.

Tinglysning av hjemmelsdokument: Kr 545.
Tinglysning av pantedokument: Kr 545.
Attestgebyr: Kr 260.

Sum omkostninger ved oppnadd prisantydning: Kr 113 850.

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning.

Boligkjgperforsikring kr 18 500 (valgfritt tillegg).

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter: Kr 22 975 pr 2025

Dette inkluderer renovasjon, eiendomsskatt, vann- og avigpsavgifter og feiing. Den totale arlige
kostnaden vil variere etter eget forbruk.

Fakturert belgp i 2025:

- Renovasjon: kr 3 670,-

- Eiendomsskatt: kr 8 649;-

- Vannavgifter: kr 4 205,18,-

- Avlgpsavgifter: kr 5 884,10.-
- Feiing: kr 566,25,
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Totalt: kr 22 974,53
Prognose for 2026 er gitt; 22 346,78 kr

Eiendommen har vannmaler. Siste avlesning 17.12.2025 viste forbruk pa 56 m3. Ifalge SSB er
estimert gjennomsnittlig husholdningsforbruk pr. person 65 m3.

Eiendomsskatt
Kr 8 649 pr 2025

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 930 984 for ar 2024

Formuesverdi sekundeer: Kr 3 723 935 for ar 2024

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primaerbolig. Den nye
beregningsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller lavere enn tidligere og innebaerer at
bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven og denne risikoen baerer kjgper.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattearet.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.
Formuesverdien er hentet fra Skatteetatens digitale delingsl@sning og er ikke kontrollert av
megler.

Eiendommen

Eierform
Eiet

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for Nybygg Bolig datert 08.011999. | fglge tillatelsen
gjenstar fglgende punkt fra sluttkontrollen og vilkar for utstedelse av ferdigattest: Krav til
minimum 30 mm hgydeforskjell mellom slukniva og derterskel pa vaskerom; krav om at
ventilasjonsanlegget dokumenteres og at fyrrom utfgres forskriftsmessig (oppstilling av
sentralfyr, egen branncelle og tilfgrsel av forbrenningsluft) etter godkjenning av feierinspektar;
samt at ferdigmelding fra rgrlegger innsendes. Det er ikke utstedt ferdigattest for bygget i
kommunens arkiv. At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er
utfert arbeider som ikke er byggemeldt/godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger datert 20.11.1996, stemplet godkjent i 1998.
Pa disse tegningene er en utvendig terrasse/platting pa byggets vestside eksplisitt overstroket
og markert som «ikke godkjent». | dag er det etablert en stgrre terrasse pa understgttende
konstruksjon med tretrapper videre ned i terrenget. Det foreligger ikke dokumentasjon i
kommunens arkiver pa at terrassen og terrengtrappene er omsgkt eller godkjent. Oppfaring og
utvidelse av terrasser av denne stgrrelsen kan veere sgknadspliktig.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakefaring eller

krav om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg mv. Uavhengig av reaksjonsform
fra kommunen, overtar kigper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
08.01.1999.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig
vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene henvises det til kommunen.

Reguleringsplan

Eiendommen omfattes av reguleringsplan Skarpnord, Hafslundsgy (plan-ID 24027), vedtatt
16.11.1995. Formalet er i hovedsak boliger, med et delareal regulert til friluftsomrade.
Eiendommen omfattes ogsa av Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg (plan-ID
201701), vedtatt 10.10.2024, med arealbruk avsatt til bebyggelse og anlegg.

Eiendommen omfattes ogsa av reguleringsplan Skarpnord, Hafslundsgy - tomtedelingsplan
(plan-ID 24004), vedtatt 16.09.1996.

Kommunen har plikt til & informere om naturfarer som er kjent. Pa kart/plan som megler har
mottatt fra kommunen er omradet der eiendommen ligger markert med fare, dvs. fare for ras-
og skred f.eks. leirskred, kvikkleireskred eller jordskred. Kommunen har dermed evaluert risikoen
for skred og gradert omradet i forhold til sannsynlighet og risiko og merket pa kartene stgrre
soner og omrader som kan skli ut.

| folge Norges vassdrags- og energidirektorat, NVE er det ikke regnet som farlig & bo pa
kvikkleire. Det ma veere helning i terrenget for at leira skal renne ut og bli et stgrre skred. Det er
forst nar kvikkleira overbelastes at den kan kollapse. Det stilles strenge krav til de som bygger i
kvikkleireomrader. Kvikkleireskred kan ogsa utlgses av erosjon i elver og bekker. Du finner mer
informasjon og kart hos Skrednett - www.skrednett.no

De fleste kommuner har brukt marin grensen (ca. 200 moh) som avgrensning av omrader hvor
det kan finnes kvikkleire. Under marin grense stilles det krav til at sikkerhet mot skred er ivaretatt
iht. Byggteknisk forskrift (TK) og NVE's veileder — Sikkerhet mot kvikkleireskred. Det kan veere
forbud mot tiltak og arbeider i rasutsatte omrader.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade hvor muligheten for marin leire i grunnen
er vurdert som stor til sveert stor, og lgsmassetype er fyllmasse og hav- og fjordavsetning.

Ta kontakt med kommunen eller NVE dersom du har flere sparsmal i forhold til grunnforholdene.

Eiendommen bergres av hensynssone for flomfare (H320) i kommuneplanen, som omfatter bade
aktsomhet for overvann og en 200-ars flomsone. For alle tiltak innenfor sonen skal sikkerhet mot
fare eller skade vurderes i henhold til plan- og bygningsloven § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2.
Paslipp av overvann til det offentlige nettet tillates kun der nettet har kapasitet. Gardsplasser og
lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette fgrer til at overvann ledes ut i veien
eller til naboeiendommer.

Eiendommen ligger i et omrade med hgy aktsomhetsgrad for radon.
Kopi av situasjonskart, eiendomsrapport, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i

salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere
seg kjent med disse.
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Radonmaling

Det er ikke utfert radonmaling og det er heller ikke krav til dette, for mer informasjon
vedrgrende radon se www.dsa.no. Kjgper overtar fra overtakelsesdagen ansvaret for eventuelle
utbedringstiltak som senere ma igangsettes og betales.

Aktsomhetsgrad for radon er registrert som 'Hay".
Bygget er ikke utfert med radonsperre.

Heftelser
Ingen tinglyste heftelser fglger eiendommen.

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten andre heftelser enn de som det er
avtalt at fglger med i handelen.

Legalpant
Kommunen har legalpant for forfalte kommunale avgifter og ev. eiendomsskatt.

TV/Internett/Bredband

Det er til enhver tid kjgper sitt ansvar a foreta egne undersgkelser vedrgrende internett og
tv-leverandgrer. Ny eier ma selv besgrge bestilling av de tjenester man gnsker og selv dekke
kostnader ved dette.

Mobildekning avhenger av tjenesteleverander og kjgper ma selv undersgke dekningsforhold.

Energi

Oppvarming

Elektrisitet, varmepumpe og vedfyring. Det er installert en vaeske-til-vann-varmepumpe (berg-/
jordvarme) samt en elektrisk varmesentral (el-kjel) fra byggetiden. Boligen har i tillegg
elementpipe og vedovn.

Dersom rom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning felger dette heller ikke
med.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de
elektriske installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan ha knyttet kommentarer til
el-anlegget ut i fra helt enkle vurderingskriterier.

Siden el-anlegget ikke er kontrollert er det ikke usannsynlig at det siden kan avdekkes avvik fra
dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt. Videre ma kjgper veaere forberedt pa at det kan
matte foretas oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende vedlikehold, arbeider som er
utfert av ufagleerte, alder eller tekniske Igsninger som ikke holder dagens standard.

I Norge er det en av oppgavene til «Det lokale eltilsynet» (DLE) a foreta tilsyn av elektriske
anlegg i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk kontroll hvert 20 ar og hytter/
fritidsboliger kontrolleres hvert 30 ar. El-anlegget er en bygningsdel som er gjenstand for
konstant utvikling, det ma derfor paregnes at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert
for oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater eller rehabilitering av bad m/
varmekabler, samt installeringer for el-bil lader.
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Stremforbruk
Det antas et arlig forbruk pa ca. 20 000 - 30 000 kWh. Den arlige kostnaden vil variere blant
annet etter eget forbruksmegnster og fyringsmetode.

Boligen er tilknyttet stremavtalen Norgespris, en fastprisavtale vedtatt av Stortinget som tradte i
kraft 1. oktober 2025. Avtalen fglger malepunktet (stremmaleren) i boligen, og overtas
automatisk av ny eier eller leietaker ved eierskifte. Bindingstid: - Gjelder ut 2026 dersom avtalen
er inngatt mellom 1. oktober 2025 og 31. desember 2026. - Ved avtaleinngaelse fra 2027 og
videre gjelder bindingstiden ut kalenderaret fra bestillingstidspunktet. Ny eier ma veere
innforstatt med at dersom boligen har en aktiv Norgespris-avtale, vil denne viderefgres i
henhold til gjeldende vilkar.

Energikarakter
C

Energiklasse

Denne boligen er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen
oppnadd C (en normalbolig vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av energiattest ligger vedlagt i
salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler.

Utlele

Adgang til utleie

Bolig med en boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan ogsa leies ut,
forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for varig opphold
og at den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.

Vilkar og bestemmelser

Budgivning

Eiendomsmeglere kan ikke formidle hemmelige bud og bud med kortere akseptfrist enn kl. 12:00
forste virkedag etter siste annonserte visning hvor selger er forbruker, jfr. Informasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og
overtakelse skal sendes skriftlig til megler. Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til
selger, budgivere eller interessenter. Budgiver ma legitimere seg med kopi av legitimasjon og
underskrift. Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhayelser til budgiver, selger og
interessenter. Aksept av bud skal sendes skriftlig til budgiver og selger. Budgiver kan benytte
budskjema, elektronisk budgiving, skannet budskjema sendt pa mail eller annen godkjent skriftlig
kommunikasjonsform, f.eks. App’er i forbindelse med budgivningen. Konferer med megler.
Megler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes teknisk feil. Under budrunden kan
akseptfristene kortes inn ved mottakelse av nye bud. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger
ma akseptere og kjgper meddeles aksept innen utlepet av akseptfristen. Dersom du utsetter
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fgr ditt bud fremkommer til megler.

Husk alltid & ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse, for a forsikre deg om
at budet er mottatt og kan formidles av megler.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Selgers eventuelle mangelsansvar og
kigpers undersgkelsesplikt reguleres av bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3. Det er
vedtatt endringer i avhendingsloven som tradte i kraft 01.01.2022. Som fglge av endringene vil
det gjelde ulike regler, om kjgper er en forbrukerkjgper eller ikke, eller der hvor salgsobjektet
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utvilsomt er en naeringseiendom. Dette er redegjort for nedenfor:

Folgende gjelder ved salg til forbrukerkjgper*:
* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

For a fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far
visning, og uansett fgr budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra
eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningssakkyndig, egenerklzering fra selger og andre
dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes kjgper for a
kienne til det som gar tydelig fram av salgsdokumentene. | tillegg til & sette seg grundig inn i
dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning
og annet som fglger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel
dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som har virket inn
pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til
a ta forbehold om at eiendommen selges "som den er" eller med lignende generelle forbehold.
Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa
kispsvurderingen, anses likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som
mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, gjelder
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen, arealavvik og
tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som fglger av avtalen. Boligens alder, type og
synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan
det ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger
er vanligvis bygget etter andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad
av slitasje og skader som felge av blant annet bruk, veerpakjenninger og annen aldersforringelse.
Skader og forringelser som er naturlige falger av dette vil normalt ikke bli ansett som
kigpsrettslige mangler. Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller
matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen far avtaleinngaelsen har undersgkt
eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt & felge oppfordringen om undersakelse, kan
kigperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersakelsen.
Det gjeres oppmerksom pa at selv om det skulle veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen
selv dekke tap og kostnader opp til et belgp pa 10 000 kroner (kjgpers "egenandel"/
"egenrisiko"), om ikke annet er sagt i loven. Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet
om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en eventuell utmaling av
prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig
for.

Folgende gjelder ved salg til noen som hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet
(ikke-forbrukerkjgper): Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper eller hvor salgsobjektet utvilsomt
er en neeringseiendom, selges eiendommen "som den er". Eiendommen selges i den forfatning
den er under visning. Salget fglger Avhendingsloven § 3-9: «<Enda eigedomen er selt 'som han er'
eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette falger av §§ 3-7
eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen
hadde grunn til a rekne med ut i fra kjigpesummen og tilheva ellers.» Kjgper kan derfor ikke
paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som fglger direkte av § 3
9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil veere en del av kontraktsvilkarene,
dersom man ikke reserverer seg mot avhl. § 3-9 ved budgiving. Informasjonen ovenfor om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersogke eiendommen naye, gjelder
ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved sparsmal, kontakt megler for mer
informasjon.
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| alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjemmel overfoares til kigper ved
overtakelse.

Kjgper aksepterer at EiendomsMegler1 kan offentliggjere kispesum i egen markedsfearing.
Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i
salgsprosessen.

| trad med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se EiendomsMegler1.no for mer
informasjon om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto to virkedager far
overtakelse fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes at skjatet tinglyses pa ny
eier. Dersom kjgper ikke @nsker hjemmelsoverfering av eiendommen til seg ma det tas
forbehold om dette i bud. Meglerforetaket forutsetter at innbetaling av egenkapitalen skjer
samlet fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger og ikke har norsk personnummer eller D-nummer, ma
kigper sgke om D-nummer i forbindelse med tinglysing av eiendommen. Tildeling av D-nummer
er en forutsetning for at skjgtet kan tinglyses.

Vaer oppmerksom pa at sgknadsprosessen kan medfgre forsinkelser i oppgjeret, noe som kan
fore til utsatt utbetaling til selger.

Ta kontakt med ansvarlig megler for mer informasjon far budgivning.

Hvitvaskingsregler

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer lapende og vil blant annet
gjennomferes nar handel inngas og ved gjennomfering av oppgjeret, samt dersom det
foreligger mistanke om hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til & rapportere til @kokrim om
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar ogsa strenge regler om kontroll av
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, selger, kjgper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfelging. For a bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For
dette formalet er det utviklet en lgsning som gjer at kjigpers og selgers finansieringsforbindelse
vil kunne hente ut kjgpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kispesum,
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn. Se Eiendomsmelgeri.no for mer informasjon om var
behandling av personopplysninger.
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Vedlegg

Vedlagt til salgsoppgaven er fglgende:

Tilstandsrapport datert 31.07.2026 utfert av Tom Egil Gjerlaugsen

Selgers egenerkleering datert 21.05.2026

Informasjon fra kommunen vedr. byggear, adkomst, tomteareal, tilknytningsforhold, opplysninger
om kommunale avgifter

Kartutsnitt/situasjonskart som viser eiendommen i forhold til omgivelsene
Eiendomsrapport

Planopplysninger og kart

Midlertidig brukstillatelse

Godkjente bygningstegninger datert 05.05.98

Energiattest

Ovennevnte vedlegg ligger bak i salgsoppgaven. Disse inneholder viktig informasjon om
eiendommen og ma gjennomgas fer bud avgis.

Diverse

Diverse

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten heftelser. Alle panthavere har pr
salgsstart samtykket i & slette sitt pant. Budaksept og salg er betinget av at det ikke blir tinglyst
nye heftelser, som ikke lar seg innfri/slette. Manglende sletting av heftelser kan medfgre at
handelen ikke lar seg gijennomfare.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Oppfordring til kigper:

Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsoppgaven og selgers egenerkleering
noye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du ma regne
med av kostnader og eventuelle arbeide pa boligen fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er
det samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt utbedringskostnad bare er utbedring av
konkrete avvik, etter den standarden som boligen har. Oppgradering til dagens standard kan
koste mer. For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller & etterisolere for bedre
energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er beskrevet, men
som du ikke kan klage pa til selger

Boligselgerforsikring

Selger har kjgpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens gkonomiske
ansvar hvis kjgper oppdager mangler etter avhendingsloven. Kjzper ma som hovedregel
reklamere til boligselgerforsikringen eller selger innen 2-3 maneder etter at kjgper oppdaget
eller burde ha oppdaget den potensielle mangelen. Hvis det gar lengre tid enn dette, vil retten
til gkonomisk oppgjer som regel bortfalle i sin helhet. Se nettsidene til Sparebank 1 for mer
informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring fra Gar-Bo Forsikring v/
Sederberg & Partners. Med boligkjgperforsikring far du en rettshjelpsforsikring som dekker
juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot selger de neste fem arene. Les mer om
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forsikringen i vedlagte materiell. Det gjgres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar mellom
kr 5.035,- og kr 8.295,- avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles
pa Boligkjgperforsikring. Boligkjeperforsikring kan kun tegnes av privatpersoner som kjgper
bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak eller neeringsbygg. Konferer megler for
ytterligere informasjon.

Overtakelse

Overtakelse

Etter naermere avtale med selger. Veer vennlig & angi ensket overtagelsesdato i vedlagte
budskjema.

Visningsinformasjon
Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og
finn.no, eller ved at interesserte kjgpere gjor en naermere avtale med megler.

Meglers vederlag og utlegg

Meglers vederlag (betales av selger)

Det er mellom oppdragsgiver og megler avtalt felgende om provisjon og utlegg, som skal
dekkes av selger:

Provisjon Fastpris: kr. 37 500,-

Digital markedspakke Sarpsborg kr 23 150;-

Oppgjershonorar kr 8 750.-

Tilrettelegging kr 14 500;-

Utleggsgebyr kr 1 500,-

Markedspakken inkluderer bl.a: Salgsoppgaver og annonsering pa FINN.no og EM1.no.

Dersom eiendommen ikke blir solgt skal selger betale et vederlag pa kr. 15.000,- samt gvrige
vederlag og utlegg vist over, med unntak av provisjon og oppgjgrshonorar.

Meglerforetaket mottar et administrasjonsgebyr fra stremleverandgr vedr. formidling av
strgmavtale.

EiendomsMegler 1 Sarpsborg har samarbeid med fglgende foretak som tiloyr produkter eller
tjenester i forbindelse med oppdraget:

- Fremtind Forsikring AS, som leverer boligselgerforsikring til selger

- Soderberg & Partners, som leverer boligkjgperforsikring til kigper

- Vend Marketplaces AS, som eier annonseplattformen Finn.no

- Meglerfront/Visma, som leverer digital overtakelsesprotokoll og oppgjarsskiema

- Fotograf: Fotoetcetera As

- Stylist: Green Room AS

- Vask: Borg Systemvask AS

- Marketer som leverer digital markedsfgring

Finansiering og forsikring

Finansiering

EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell radgiver i SpareBank
1. Kontakt din megler om dette.
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Forsikring
Som kjgper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.

Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler

Oppdragsanvarlig

Frode Eriksen

Eiendomsmegler
frode.e@eiendomsmeglerioa.no
TIf: 951 03 800
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Nyttig informasjon ved kjgp av
brukt elendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa
visning, er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Du anses a veere kjent med forhold som er tydelig

beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjgres gjeldende
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa visning, fer bud inngis. Kjgper du
eiendommen usett kan du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kjient med ved visningen.

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tiloake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Dersom du oppdager forhold du mener kan veere en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen.

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan veere en
mangel.
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Enebolig fra 1999, oppvarmet med en effektiv vaeske-til-vann varmepumpe (bergvarme).
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Stor terrasse med god plass til sittegruppe og utemabler.
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Fra stuen er det direkte utgang til terrassen via en malt balkongder i tre.

K
s .

Terrassen er delvis overbygget, noe som gir ly for veer og vind.
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Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligomrade.
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Eneboligen er fundamentert med stgpt plate og har grunnmur i isolerte elementer.
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Yttervegger med staende bordkledning og tak tekket med betongtakstein.
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Stuen har parkett pa gulvet og god plass til flere mgbelgrupper.

Store vindusflater med 2-lags glass slipper inn rikelig med naturlig lys.
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Fra stuen er det en apen passasje mot gangen som fordeler til resten av boligen.

En vedovn ved elementpipen gir ekstra varme og en hyggelig atmosfeere.
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Kjokkeninnredning i eik fra byggearet med integrerte hvitevarer og laminat benkeplate.

Praktisk kislerom med aggregat fra byggearet, plassert i tilknytning til kigkkenet.
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Romslig bad med fliser pa gulv og vegger, samt rikelig med skapplass.
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Badet har balansert ventilasjon og er utstyrt med dusjkabinett.
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Det ene av boligens to soverom har parkett pa gulv og utgang til terrassen.

Godt med oppbevaringsplass i en romslig garderobel@sning pa soverommet.

35




Garderobeskap med skyvedgrer gir effektiv utnyttelse av plassen.
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Innredet rom med flere bruksmuligheter, for eksempel som kontorplass.

Praktisk vaskerom med flislagt gulv og opplegg for vaskemaskin.
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Gjennomgéaende parkett og profilerte eikedgrer fra byggearet binder rommene sammen.
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Fra entréen er det en buet apning inn mot gangen og boligens private del.
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Entré med flislagt gulv og plass til garderobelgsning.
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Plantegning

s
N
yd %
' "
s N
4
/ ™,
b
|
Saverom 1
Soverom “f
Fom
Stue
\\..
o —
| — \ Garasje
1
I I h
. g = Entré 'S |
| = 2 Bod
) = ==
) & ¥
Kjokken : a |
Il e 3 /
o | | " Veranda ‘ T —
C;CC."C;{/C/YZ‘ Tegningen Lages Med Cubicasa-teknolagi. ke Mblbar Tegning, Awik Kan Forekomme. '

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse
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Tillbehgr og l@sare

() Tilbehor og losore

I'henhold til avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset
bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved salg.

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FOLGER EIENDOMMEN
Dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1

10.

11.

12.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgs-
oppgaven.

HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, folger med uansett festemate. Frittstdende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pa visning.

TV,RADIO OGMUSIKKANLEGG. TV-antennerogfellesanlegg
for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/
tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikk-
anlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte
glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt
baderomsinnredning, medfelger.

. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse.

Fastmonterte garderobehyller og knagger medfelger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fast-
monterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfelger.

KIOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne,
fastmonterte hyller og les eller fastmontert kjokkenay.

. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner
og liftgardiner medfolger.

AVTREKKSVIFTERavalle slag, samt fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfelger.

SENTRALST@QVSUGER medfglger med komplett anlegg,
herunder slange, munnstykke mm.

LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-
belysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til
sukkerbit eller stikkontakt felger likevel ikke med.

INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som
styrer lys, varme, lyd o.l, samt tilherende tradlese enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfolger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer monterti sokkel
medfglger likevel ikke.
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13.

14.
15.

16.

17.

18.
19.

20.

UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til
disse medfolger.

POSTKASSE medfolger.

UTEND@RSINNRETNINGER sliksomflaggstang, fastmontert
torkestativ, samtandre faste utearrangementer som f.eks. ba-
destamp, boblekar/jacuzziog liknende utenders kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommeltil vannslange, med-
folger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper
medfelger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL
medfelger uavhengig av hvor laderen er montert.

SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur
medfelger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfolger
der dette er pabudt. Lose stiger medfelger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYK-
VARSLER medfelger der dette er pabudt. Det er eier og
brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid folge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER tileiendommen som selger er i besittelse

22.

av skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler
tileventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder,
uthus el. med hengelas, skal las og nekler til disse medfelge.

GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng
til bildekk medfelger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fast-
monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og
medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-
gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19



H. HALVORSENS VEI 23

Nabolaget Helgeby - vurdert av 19 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR &) OPPLEVD TRYGGHET
" Veldig trygt 87/100
* Familier med barn EHVE
| paberere (5] KVALITET PA SKOLENE
Veldig bra 85/100
Gv NABOSKAPET
OFFENTLIG TRANSPORT O Godt vennskap 76/100
2 Helgeby 7 min %
Linje 138 0.6 km
ALDERSFORDELING
(= Sarpsborg stasjon 9 min &
Linje RE20 4.8 km LR
o
- RS
¥ Oslo Gardermoen 1t38min @ 88 g 82
£50 ERE 253
®© NN I I
SKOLER ! I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
R (0-12 &r) (13-18 &r) (19-34 &r) (35-64 8r)  (over 65 ar)
Hafslundsey barneskole (1-7 kl.) 12 min 2
198 elever, 13 klasser 1km Omrade Personer Husholdninger
Il Helgeby 1151 514
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) Smin @& Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660
318 elever, 25 klasser 2.9 km Norge 5425 412 2654 586
Borg videregaende skole 11 min &
680 elever, 44 klasser 5.6 km
St. Olav videregaende skole 12 min & BARNEHAGER
860 elever, 42 klasser 5.6 km
Hafslundseoy barnehage (1-5 ar) 12 min £
100 barn 11km
Baneveien barnehage (1-5 ar) 6 min @&
79 barn 33km
Hasle barnehage (0-5 ar) 6 min &
41barn 3.9km
DAGLIGVARE
Coop Extra Hafslundsgy 8 min %
Post i butikk, PostNord 0.7 km
Rema 1000 Iseveien 7 min &
Sgndagsapent 4km

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

() Storbyen 11 min &

émh 1. Egenbil

‘Q‘ 2. Buss

Boots Apotek Hafslundsgy 8 min %

ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)

e~ STOYNIVAET
a Lite stgyniva 90/100

[ 27%ibarnehagealder

33% 6-12 ar
& GATEPARKERING .
v Lett 87/100 B 24%16-184r
EF TRAFIKK
Lite trafikk 84/100
FAMILIESAMMENSETNING
SPORT
Par m. barn
@ Hafslundsoy skole 11 min %
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.9 km
N Par u. barn
@ Skjeggebytangen ballokke 15 min % ]
Ballspill 1.3km
& Family Sportsklubb Iseveien Senter 7 min & ﬂg m. barn
& Sports Club Sarpsborg 8 min &
Enslig u. barn
]
Flerfamilier
BOLIGMASSE —
[l 82% enebolig 0% 43%
7% rekkehus
11% annet . Helgeby
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge
SIVILSTAND
Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 48% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%

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

@ Enebolig med garasje

@ H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
[TY SARPSBORG kommune

F gnr. 2094, bnr. 218 Markedsverdi
4 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 161 m? BRA-i: 110 m?

Befaringsdato: 16.07.2026 Rapportdato: 31.07.2026 Oppdragsnr.: 15333-2006 Eiendomsverdi ref nr: AY2325

Autorisert foretak: Vestre Vei Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gjerlaugsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

46



Takstmann og Byggmester Tom Gjerlaugsen

Rapportansvarlig
o
Tom Gjerlaugsen

tom@gjerlaugsen.no
916 99 311

Oppdragsnr.:  15333-2006 Befaringsdato: 16.07.2026 Side: 2 av 21




Vestre Vei Eiendom AS

Kulds terrasse 8

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y 1724 SARPSBORG
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

&' Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

I Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger

o TS st eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil i hovedsak vurdere boligen mot hvordan det var
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten vanlig a bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen bygningsdeler
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger og forhold, blant annet de som er knyttet til fallforhold pa vatrom og helse,
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk miljg og sikkerhet, vil vurderes mot dagens regelverk. Den bygningssakkyndige
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere ser etter avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er verdi, og som kommer frem av forskrift til avhendingslova.

pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning e Igs@re slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15333-2006 Befaringsdato: 16.07.2026 Side: 3 av 21
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Vestre Vei Eiendom AS

Kulas terrasse 8

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y 1724 SARPSBORG
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

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 veere
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 pkonomisk 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.

°TG 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.

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 & varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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 ogsé brukes ved
pavist funksjonssvikt eller saimmenbrudd

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
héndverkere 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

Tiltak over kr 500 000

o909

Oppdragsnr.: 15333-2006 Befaringsdato: 16.07.2026 Side: 4 av 21

49



H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Vestre Vei Eiendom AS
Kulds terrasse 8
1724 SARPSBORG

Enebolig med garasje - Byggear: 1999

UTVENDIG Gé til side

Taket har taktekking av betongtakstein og undertaktekking av
takpapp.

Takrenner, nedlgp og beslag er av metall og antas a veere fra
byggetiden.

Taket er valmet fra byggetiden.

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og staende
bordkledning.

Vinduene er malte og har 2-lags glass.

Hovedytterdgr er malt, balkongdgr er malt og utfgrt i tre,

og garasjeporten er i metall med Igfter.

Det er terrasse pa understgttende konstruksjon.

Terrassen er fra byggetiden, men har fatt oppgraderinger og er
utvidet.

Det er bygget tretrapper opp til terrassen og nedover i terrenget.
Det er en utvendig fortgyningsmur mot veien.

INNVENDIG G4 til side

Gulvene er av parkett og flis.

Veggene er tapetserte.

Registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Etasjeskiller er stgpt dekke.

Det er elementpipe og vedovn.

Det er eikedgrer fra byggetiden.

Registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Innvendig er garasjen flislagt, og det er overflatebehandlede plater
pa vegger og himling.

VATROM Ga til side

Vatrom » 1. etasje » Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 1997-2010.
Vaskerommet er fra 1999.

Fliser pa gulv.

Vatromstapet pa vegger.

Opplegg for vaskemaskin og innredning.

Vatrom > 1. etasje » Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 1997-2010.

Badet er fra 1999.

Badet har fliser pa vegger og gulv.

Saniteerutstyr bestar av dusjkabinett, servant med skap og klosett.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning fra byggetiden i eik med over- og underskap.
Det er integrerte hvitevarer.

Laminat benkeplate.

Kjskkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Gé til side

Det er et kjslerom med aggregat fra byggetiden.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannledningene og
avigpsledninger er fra byggetiden.
Det er balansert ventilasjon.

Det er opplyst at det er nytt aggregat, men eldre kanaler.

Det er elektrisk varmesentral (el-kjele).

Det er kun elektrisk oppvarming, og anlegget er fra byggetiden.
Det er vaeske-til-vann varmepumpe (berg-/jordvarme).

Det er montert brannvarsler, og det finnes slukkeutstyr i boligen.
Det er montert sentralstgvsuger.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Grunnmur i isolerte elementer. Fundamentert med stgpt plate.
Forstgtningsmurene er av betong.

Det er offentlig avlgp, offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Utvendige vannledninger og avigps ledninger er av plast.
Overstdende er fra byggetiden.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 161 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 161 m?

Totalpris 4500 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5500 000
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Enebolig med garasje

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

Det er bygd st@rre terrasse og trapper i terrenget, det er ikke
pa tegninger.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa at endringene er
omsgkt eller godkjent.

Kjgper ma selv undersgke forholdene naermere og eventuelt
sgke ngdvendige godkjenninger hos kommunen.
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Vestre Vei Eiendom AS
Kulds terrasse 8
H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y 1724 SARPSBORG
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

20

Enebolig med garasje

15
' J(ED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Vanntett sjikt, il sl
membran og sluk
5

o Vatrom > 1. etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Gatilside

2
| . °
B 7GO: Ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik
G til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Tomteforhold > Terrengforhold
. TG3: Store eller alvorlige avvik \ ti i
s . - i si
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o :(I:::::;:s_:lc;:::s‘,’j;:o\ll:skerom > Tilliggende
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. )
Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende Galtilside
konstruksjoner vatrom
Anslag pa utbedringskostnad () AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2 .
@) Utvendig > Taktekking Ga til side
15 @) Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Sétilside
@) Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side
1
@) Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilsi
0.5
_ @ Innvendig > Overflater - gulv Gatil side
g
0 Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Gatll side
Tiltak under kr 20 000 @) varmepumper, fiernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
@  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 osv)
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 AT
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, ilsi
0 varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
®  Tiltak over kr 500 000 osv) -1
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tomteforhold > Forst¢tningsmurer Ga til side
o Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger Galtilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering
o Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Dokumentasjon for Gtilside
vatrom
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Vestre Vei Eiendom AS

Kulds terrasse 8
H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y 1724 SARPSBORG

Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

@) vstrom > 1. etasje > Vaskerom > Overflater gulv Gatil side

1) Vatrom > 1. etasje > Bad > Dokumentasjon for 4 til si

vatrom
@) vitrom > 1. etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side
Plassbygde spesialrom (VVS-teknisk rom, fyrrom, Ga til side

@) badstue, kiplerom) > 1. etasje > Kjglerom >
Overflater og konstruksjon

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

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

Eiendommen ligger i et omrade med hgye
radonverdier.
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H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

ENEBOLIG MED GARASIJE

Byggear Kommentar
1999 Opplysninger er tatt ut fra
Eiendomsverdi

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

<8 Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket har taktekking av betongtakstein og undertaktekking av takpapp.
Det er besiktiget fra bakkeniva. 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:
* Taktekking med undertak har oppnadd over halvparten av forventet
brukstid.

Konsekvens/tiltak

* Taktekking og undertak er fra byggetiden.

Taket bgr fglges opp med jevnlig tilsyn for & avdekke eventuelle tegn til
slitasje eller skader.

Konsekvensen av at taktekking og undertak har oppnadd over
halvparten av forventet brukstid, er gkt risiko for lekkasjer og skader pa
underliggende konstruksjoner dersom vedlikehold eller utskiftning ikke
gjennomfgres i tide.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag er av metall og antas a vaere fra byggetiden.

Vurdering av avvik:
* Renner og nedlgp med beslag fra byggetiden har oppnadd halvparten
av forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak

* Renner og nedlgp bgr falges opp jevnlig og skiftes ut ved behov, for a
unnga lekkasjer og fglgeskader som fglge av redusert funksjon og
levetid. Begrenset gjenvaerende brukstid medfgrer gkt risiko for
vannskader pa bygningens konstruksjon.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Oppdragsnr.: 15333-2006

Vestre Vei Eiendom AS
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1724 SARPSBORG

Beskrivelse

Taket er valmet fra byggetiden. Det er besiktiget fra tak luke og noe
innover.

Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og stdende
bordkledning.

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa utvendig kledning fra
byggetiden.

Vanligig dag benyttes det lufting bak kledningen pa 23 mm, men dette
mangler eller er utilstrekkelig i nedre kant mot grunnmur.

=3 Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse
Vinduene er malte og har 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
* Vinduer har oppnadd over halvparten av forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer bgr fglges opp med jevnlig kontroll og vedlikehold, da de har
oppnadd over halvparten av forventet brukstid.

Konsekvensen av manglende oppfglging kan vare redusert funksjon, gkt
varmetap og risiko for fuktskader.

-

Ytterdgrer
Beskrivelse
Hovedytterdgr er malt, balkongdgr er malt og utfgrt i tre,
og garasjeporten er i metall med Igfter.
Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Terrasser og plattinger pa terreng
Beskrivelse

Det er terrasse pa understgttende konstruksjon.
Terrassen er fra byggetiden, men har fatt oppgraderinger og er utvidet.
Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav
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Vestre Vei Eiendom AS
Kulas terrasse 8
1724 SARPSBORG

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Etasjeskiller er stgpt dekke.

Malt i stue: ca. 15 mm, kjgkken: ca. 10 mm.

Det kan forekomme stgrre skjevheter som ikke er nevnt her, da det ikke
er flyttet pd mgbler.

Awvik over 15 mm tilsvarer TG 2.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav

Radon
Beskrivelse
Det er ikke kjent om det er foretatt radonmalinger tidligere i

huset. Det er ikke foretatt radonmalinger i forbindelse med
denne rapporten,

Vurdering av avvik:

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

* Eiendommen ligger i et omrade med hgye radonverdier.

Utvendige trapper Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere

naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

¢ Radonmaling bgr gjennomfgres for a avdekke eventuelle forhgyede
radonnivaer.

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass.

* Radonmaling bgr gjennomfgres for a avdekke eventuelle forhgyede
radonnivaer.

Beskrivelse

Det er bygget tretrapper opp til terrassen og nedover i terrenget.
Registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass som gker risikoen for

Det er en utvendig fortgyningsmur mot veien som har skjevheter. lungekreft dersom nivaene overstiger anbefalte grenseverdier. Uten
maling er det usikkerhet om innemiljget er trygt, spesielt siden
eiendommen ligger i et omrade med hgye radonverdier.

INNVENDIG

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Overflater - gulv Beskrivelse
Beskrivelse Det er elementpipe og vedovn.

Gulvene er av parkett og flis.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist omrader med bom flis (fliser som ikke sitter ordentlig fast
i underlaget) i kombinasjon med riss eller sprekker i fuger.

Konsekvens/tiltak

¢ Bom i fliser og sprekker i fuger gker risiko for at fliser Igsner, sprekker
og slipper fukt/vann inn i underlaget.

o Fliser med bom og sprekker i fuger bgr utbedres eller skiftes for a
hindre videre skade og redusere risikoen for at fliser Igsner eller
sprekker ytterligere over tid.

Dersom forholdet ikke utbedres, kan det fgre til gkt risiko for skader pa
gulvet og underliggende konstruksjon.

Det er opp til ny kjgper om det skal fornyes overflater.

Overflater - vegger og himlinger Innvendige dgrer

. Beskrivel
Beskrivelse eskrivelse

Det er eikedgrer fra byggetiden.

Veggene er tapetserte. , - o
Registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Registrert vanlig elde og bruksslitasje.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse
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H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y Vestre Vei Eiendom AS

Gnr 2094 - Bnr 218 Kulas terrasse 8
3105 SARPSBORG

1724 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Eier har ikke opplyst at det har vaert problemer med skadedyr eller LA AR T
fuktkrevende insekter.

Garasje innvendig
Beskrivelse

Innvendig er garasjen flislagt, og det er overflatebehandlede plater pa
vegger og himling.

VATROM '
1. ETASJE > VASKEROM 1. ETASJE > VASKEROM
Generell @ Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 1997-2010. Det foreligger ingen dokumentasjon for vaskerommet.

Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.
Vaskerommet er fra 1999.
Fliser pa gulv.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Vatromstapet pa vegger. Konsekvens/tiltak

Opplegg for vaskemaskin og innredning. * Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller

Normal levetid pa vatrom er 12 til 25 ar. om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende

Vétrommet har oppnédd over halvparten av forventet brukstid. dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Vatrommet har vatromstapet/belegg pa vegger og himlingsplater i
innvendig tak. Standard fra byggetiden.

1. ETASJE > VASKEROM

(m Overflater gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a fjerne fliser med bom og kontrollere underlaget for feil
eller mangler. Flisene bgr legges pa nytt med korrekt metode og
materialer i henhold til gjeldende vatromsnorm.

1. ETASJE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Det anbefales a oppgradere eller fornye tettesjiktet for a sikre
tilfredsstillende fuktsikring.

Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen, da eldre vatromslgsninger ofte har begrenset levetid og
usikker funksjon.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

¢ Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er
etablert fgr &r 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a oppgradere eller fornye tettesjiktet for a sikre
tilfredsstillende fuktsikring.

Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen, da eldre vatromslgsninger ofte har begrenset levetid og

usikker funksjon.
TG 3 settes automatisk pa vanntett sjikt og membran i henhold til ny
teknisk forskrift fra 01.07.2026.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
1. ETASJE > VASKEROM

{ Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Det er opplegg for vaskemaskin og vaskeromsinnredning.
Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje.

1. ETASJE > VASKEROM

i Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har balansert ventilasjon.

1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Vurdering av avvik:

* For vatrom er hulltaking ofte en forutsatt og viktig del av
undersgkelsen. Hulltaking er likevel ikke foretatt da eier ikke har
akseptert dette.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at tilstanden til tilliggende konstruksjoner er usikker,
og at det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

* Det anbefales a gjennomfgre fuktmaling ved hulltaking for a avdekke
eventuelle skjulte fuktskader i konstruksjonen.

Konsekvensen av at dette ikke er utfgrt, er gkt usikkerhet om tilstanden
til de tilstgtende konstruksjonene, og det kan foreligge skjulte skader
som ikke oppdages fgr de utvikler seg videre.

1. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 1997-2010.

Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.

Badet er fra 1999.

Badet har fliser pa vegger og gulv.

Sanitaerutstyr bestar av dusjkabinett, servant med skap og klosett.
Normal levetid pa baderom er 12 til 25 ar.

Badet har oppnadd over halvparten av forventet brukstid.
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1. ETASJE > BAD

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Det er ingen dokumetasjon pa vaskerommet.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak

* Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende
dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

1. ETASJE > BAD

T Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Vatrommet har fliser pa vegg og himlingsplater i innvendig tak.
Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Overflater gulv

Vurdering av avvik:
* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

1. ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Det er ikke pavist skjult eller synlig vanntett sjikt. Det er plastsluk, og
gulvet er naermest plant.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er
etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.
* Det er ikke mulig a kontrollere sluket ovenfra og ned, da det ikke er
synlig rgr eller slukmansjett.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a oppgradere eller fornye tettesjiktet for a sikre
tilfredsstillende fuktsikring.

Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen, da eldre vatromslgsninger ofte har begrenset levetid og
usikker funksjon.

TG 3 settes automatisk pa vanntett sjikt og membran i henhold til ny
teknisk forskrift fra 01.07.2026

* Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser for & avdekke om sluk
og tilhgrende mansjett er korrekt montert og i tilfredsstillende stand.
Konsekvensen av manglende kontrollmulighet er gkt risiko for skjulte feil
eller lekkasjer, som kan fgre til fuktskader i omkringliggende
konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett.
Det er registert vanlig elde og bruksslitasej

1. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er balansert ventilasjon.

1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

Vurdering av avvik:
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* For vatrom er hulltaking ofte en forutsatt og viktig del av
undersgkelsen. Hulltaking er likevel ikke foretatt da eier ikke har
akseptert dette.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a gjennomfgre hulltaking for a undersgke tilstanden i de
tilliggende konstruksjonene.

Konsekvensen av at hulltaking ikke er utfgrt, er gkt usikkerhet om
eventuelle skjulte skader eller fuktproblematikk, noe som kan medfgre
risiko for uoppdagede feil og fremtidige kostnader.

¢ Det anbefales a gjennomfgre fuktmaling ved hulltaking for & avdekke
eventuelle skjulte fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Konsekvensen av at dette ikke er utfgrt, er gkt usikkerhet om tilstanden,
samt risiko for at skjulte fukt- eller rateskader ikke oppdages og utvikler
seg videre.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra byggetiden i eik med over- og underskap.
Det er integrerte hvitevarer.

Laminat benkeplate.

Det er registrert normal elde og bruksslitasje ut fra alder.

1. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

PLASSBYGDE SPESIALROM (VVS-TEKNISK ROM,
FYRROM, BADSTUE, KIBLEROM)

1. ETASIE > KIBLEROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Det er et kjslerom med aggregat fra byggetiden.

Vurdering av avvik:
e Kjslerommet har oppnadd over halvparten av forventet levetid. Det
bgr fglges opp og ngdvendige tiltak vurderes ved behov.

Konsekvens/tiltak

* Kjslerommet bgr falges opp jevnlig, og ngdvendige tiltak vurderes for
a sikre videre funksjon.

Konsekvensen av manglende oppfglging er gkt risiko for funksjonssvikt
og behov for kostbare reparasjoner eller utskifting.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Vannledningene er fra byggetiden.
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Tilstandsrapport

Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse
Avlgpsledninger er fra byggetiden.

Ventilasjon
Beskrivelse

Det er balansert ventilasjon.
Det er opplyst at det er nytt aggregat, men eldre kanaler.

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

Det er elektrisk varmesentral (el-kjel).
Det er kun elektrisk oppvarming, og anlegget er fra byggetiden.

Vurdering av avvik:

* Varmesentralen er fra byggetiden og har oppnadd over halvparten av
forventet levetid. Pa grunn av alder og bruk kan det oppsta behov for
vedlikehold, reparasjoner eller utskifting i fremtiden.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales a fglge produsentens vedlikeholdsinstruks og
gjennomfgre regelmessig service for a forlenge anleggets levetid og
redusere risikoen for driftsstans.

Pa grunn av anleggets alder ma det paregnes gkt risiko for plutselige feil
eller behov for utskifting.

(m Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fijernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv) - 1

Beskrivelse

Det er vaeske-til-vann varmepumpe (berg-/jordvarme).

Vurdering av avvik:

* Det er opplyst at varmepumpen ble installert noe etter byggets
opprinnelige oppfgringstidspunkt.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 15333-2006
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* Det bgr innhentes kursbetegnelse pa samlestokk.

Varmepumpen er installert noen ar etter byggets opprinnelige
oppfgringstidspunkt og har passert over halvparten av forventet levetid.
Det bgr paregnes gkt behov for vedlikehold, reparasjoner eller utskifting
i arene fremover, da eldre varmepumper har gkt risiko for driftsstans og
redusert effektivitet.

* Det anbefales @ innhente dokumentasjon pa installasjonen av
varmepumpen, herunder hvem som har utfgrt arbeidet og om det
foreligger servicehistorikk. Manglende dokumentasjon kan medfgre
usikkerhet om installasjonens kvalitet og gkt risiko for skjulte feil eller
fremtidige driftsproblemer.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt 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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Opplysningene om det elektriske anlegget er begrensede, og er gitt av
datteren, som ikke har bodd i huset.

Vurdering av avvik:

 Elkontroll anbefales basert pa en helhetsvurdering som inkluderer
anleggets alder, registrerte avvik og manglende dokumentasjon tilbake i
tid, herunder samsvarserklaringer.

Konsekvens/tiltak

Da det har ikke vaert el. kontroll, de siste 5 ar.

El-kontroll basert pa en helhetsvurdering som inkluderer alder, avdekte
avvik og mangler ved pakrevd dokumentasjon tilbake i tid
(samsvarserklaeringer).

Et anlegg vurderes til 40 ars levetid.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Det er montert brannvarsler, og det finnes slukkeutstyr i boligen.
Brannslukningsapparatet er 10 ar gammelt og bgr byttes ut med et
nyere.

Side: 13 av 21



H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
Gnr 2094 - Bnr 218
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Andre installasjoner
Beskrivelse
Det er montert sentralstgvsuger. Det er ikke opplyst om noen brukerfeil.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunnen er ukjent.

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Det er grunnmursbeskyttelse.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmur i isolerte elementer. Fundamentert med stgpt plate.

Forstgtningsmurer
Beskrivelse
Forstgtningsmurene er av betong.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skjevheter i muren mot veien.

Konsekvens/tiltak

* Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes normale bevegelser eller
setninger, men kan utvikle seg over tid.

o Lokal utbedring bgr utfgres for a forhindre at skadene utvikler seg.
Konsekvensen av a ikke utbedre kan vaere gkt skadeomfang, redusert
stabilitet og behov for mer omfattende reparasjoner pa sikt.

Terrengforhold
Beskrivelse

Overflatevann skal ikke renne inn mot veggen. Fallet ut fra bygningen
skal vaere minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra veggen.
Det er vanskelig a besikte forholdene da mye er dekket til med terrasse.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann
og avigp fra drenering
Beskrivelse

Det er offentlig avlgp, offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Utvendige vannledninger og avlgps ledninger er av plast.

Overstdende er fra byggetiden,

takstmann har ikke kontrollert dette naermere

Vurdering av avvik:
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid for de utvendige vann- og
avigpsledningene er oppbrukt (ca. 25 ar gamle). Dette tilsier
tilstandsgrad 2 (TG 2).

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke underspkelser med sikte pé &
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 handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav
* Det er ikke foretatt radonmadlinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

¢ Eiendommen ligger i et omrade med hgye radonverdier.

Konsekvens/tiltak

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

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

¢ Radonmaling bgr gjennomfgres for & avdekke eventuelle forhgyede
radonnivaer.

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass.

¢ Radonmaling bgr gjennomfgres for & avdekke eventuelle forhgyede
radonnivaer.

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass som gker risikoen for
lungekreft dersom nivaene overstiger anbefalte grenseverdier. Uten
maling er det usikkerhet om innemiljget er trygt, spesielt siden
eiendommen ligger i et omrade med hgye radonverdier.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
161 m?/110 m Kr 4 500 000
Enebolig med garasje : Gang, Vaskerom, Bad, Vurdering av hva verdien er i det dpne
Kjgkken, Stue, 2 Soverom, Teknisk rom, Garasje, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Kjglerom det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 500 000

Kr 5 500 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi © 4500000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, beliggenhet,
standard og stgrrelse tatt i betraktning. Eiendomsverdi.no sin database viser tilsvarende eiendommer
omsatt i samme prisniva. De fleste eiendommer i dette omradet omsettes som regel med normal
omsetningshastighet.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kostnader antatt komm. avg, forsikringer og vedlikehold. Kr. 60 000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 60 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig med garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 800 000
Sum teknisk verdi - Enebolig med garasje Kr. 4000 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 000 000
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. 1500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5500 000
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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

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
S bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA€ | (BRA-)
J
Kjotlor Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
we I (BRA-e) slik som for eksempel boder
o \
Garasje nnglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
) (BRA-b) boenheten(e)
| ),1 Teknisk E 1+
/ rom
Terrasse- og .
5 balkongareal Arealet av te rrasser, apne balkonger
N L Kjokken = ' (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje B
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sornle (GUA) {areal med lav takhayde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
god A% . \ maleverdig areal, som skyldes skratak
".,",,‘.l:;,’.; haetsind og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P e og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guivflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av

Garasiw rommene, lkke innredet areal som
p kaldloft, méles og oppgis normailt ikke.

Carport og/eller garasieplass | felles garasjeanlegg er iie mleverdig area

Feler gurssiceniegs

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

A A 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,remningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere 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 4 fa unntak for krav som gar p3

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere 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 p3legge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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

Enebolig med garasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 110 51 161 75
sumMm 110 51 75
SUM BRA 161
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Gang, vaskerom, bad, kjgkken, stue,
1. etasje soverom, soverom 2, teknisk rom, Garasje

kjglerom
Kommentar

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Kan ta en 3D-laserskanner til oppmaling av areal, avdekke mulig avvik om det skulle veere av interesse.

Terrassen er skrittet opp og er da et ca. areal

Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er bygd stgrre terrasse og trapper i terrenget, det er ikke pa tegninger.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa at endringene er omsgkt eller godkjent.
Kijgper ma selv undersgke forholdene naermere og eventuelt spke ngdvendige godkjenninger hos kommunen.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Vestre Vei Eiendom AS

Kulds terrasse 8

1724 SARPSBORG

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.7.2026 Tom Gjerlaugsen Takstingenigr

Datter og eier pa telefon Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
3105 SARPSBORG 2094 218 0 1212.6 m?
Adresse

H. Halvorsens vei 23

Hjemmelshaver
Syversen Solfrid

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Hafslundsgy i et pent opparbeidet boligomrade.
Det er gangavstand til naerbutikker, barnehage og barneskole.

Det er gode bussforbindelser til Sarpsborg sentrum.

Nzerhet til golfbane og rett ved Glomma.

Det er sykkel og gang bru til Opsund.

Avstand til Sarpsborg sentrum er ca. 3 km.

Adkomstvei

Rett inn fra H. Halvorsens vei

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Tomten har utsikt til Glomma, har gressplen og beplanting.
Gardsplass er steinbelagt og plass til flere biler.
Den har sol hele dagen med kveldsol.

Andre bygg
Det fglger med en frittliggende utvendig bod.
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Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eieforhold

Eiet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E i o i
generkleering giennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.07.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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FORUTSETNINGER
STRUKTUR OG REFERANSENIVA

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2025 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og mé ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaringen begrenses i hovedsak til visuelle observasjoner av tilgjengelige
flater. Den bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik,
utover de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller p&d annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger kan veere tilfeldig utvalgt pa typiske skadesteder, og

kan innebzere kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet, med mindre annet er spesifisert i forskrift til

avhendingslova eller gjeldende versjon av NS 3600.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

Oppdragsnr.: 15333-2006

Tilstandsrapportens avgrensninger

Befaringsdato:

66

16.07.2026

Vestre Vei Eiendom AS
Kulas terrasse 8
1724 SARPSBORG

observasjoner.

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

AREAL

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

PERSONVERN

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Boligselgerftorsikring fra Fremtind

Nar du kjgper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for bade
kigper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er bade kjgper og selger
godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers gkonomiske ansvar etter avhendingsloven.
Hvis kjgper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle
reklamasjonen pa vegne av selger. Dette betyr at kjgper kan forholde seg til en
profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

v Enkelt a reklamere pa mangler for bade kjgper og selger
v Profesjonell handtering av reklamasjon

v Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

(® Hvis boligselger har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers

egenerkleeringsskjema

I: re m tl ﬂ d Forsikringen er levert av Fremtind
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F re m tl n d Selgers egenerkleaering

| .
Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen Sa gav bol '8

Foretaksnr. NO 915 651 232
Hammersborggata 8 , 0187 Oslo
Postboks 778 Sentrum, 0106 Oslo
fremtind.no

+ Fyll ut egenerklasringen sa godt du kan
Vivet at det er mye som skal gjeres ndr du skal selge en bolig. Men innimellom rydding, vasking og flytting
h&per vi du klarer sette av god tid til & fylle ut egenerklaeringen. En godt utfylt egenerklaering er nemlig den
beste méten a sikre et ryddig og trygt boligsalg pa, fritt for krangler eller uenigheter i etterkant.

« Finn frem dokumenter som handler om boligen din
Har du dokumenter for arbeider som er gjort, informasjonsskriv fra borettslaget/sameiet eller kvitteringer
pa reparasjoner, kan det veere lurt & finne frem dette fer du starter utfyilingen slik at du har det tilgjengelig.

+ Alle spersmalene i egenerklaeringen er obligatorisk 4 svare pa.

Selger av boligen

Selger 1: fornavn og ellgrnayn . _
LR D SYvereens

Selger 2: fornavn og etternavn

Hvis det er flere enn to selgere kan du skrive inn navnene her

Mag vil gi korrekte opplysninger som en del av min opplysningsplikt. Boligkjeper kan holde meg okonomisk ansvarlig for
ufullstendige eller feil opplysninger.

Boligen som selges

H Malvoesens ver 13 W [ Hatsiowns 6y

non ) N Aret og maneden du overtok boligen
Har du bodd i boligen de siste 12 manedene? Ja D Nei

Adresse

Ved salg av fritidsbolig: Har du benyttet eiendommen som fritidsbolig i lepet av de siste 12 manedene?

Selges boligen pa vegne av noen andre?

Hva betyr det for kjgper dersom selger ikke kienner boligen? Det betyr at selgeren ikke har svart pd noen av sparsmalene i
egenerkleeringen. Derfor mangler den nesten alt som vanligvis er der, inkludert informasjon om mulige feil eller mangler. Det kan
likevel finnes nyttig informasjon under spersmal 43 p4 side 8

Selges boligen som et dedsbo? D Ja ENei
Selges boligen med fullmakt? [E/ Hvis ja, skriv navn p3 fullmektig
(Hvis du selger boligen pé vegne av noen andre velger du “Ja” D Ja Mei

Kjenner du boligen? ‘E/Ja D Nei

Hvis du ikke kjenner boligen, skal du ikke svare pa alle spersméalene. Kommer du likevel p noe, stort eller smétt, som kjgperen
kan oppfatte som negativt eller problematisk, kan du skrive dette under spersmal 43 pa side 9

Selgers initialer:
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Fremtind

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Vatrom, tak og fasade

Selgers egenerklaering
Salg av bolig

1. Vet du om det e, eller har vzert, feil eller
skader pé bad/vatrom?

D Ja IZNGI, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom,
enten av deg eller tidligere eier?

|:| Ja E,Nei, ikke som jeg kjenner til
Hvis ja, hvem ble arbeidet utfert av?

D Fagleert D Ufagleert D Begge

Hvis ja, vet du om tettesjikt, membran eller sluk
ble fornyet eller oppgradert?

DJa D Nei

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nar dette ble utfart

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt eller sluk

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa
hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?

I:I Ja E{Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv hvilken type dokumentasjon

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje
eller andre typer feil eller skader pé tak,
yttervegg, vinduer, derer, garasje,
tilleggsbygninger eller lignende?

l:l Ja IE Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

5. Vet du om det er utfart arbeid pa tak,
yttervegg, vindu, derer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere?

D Ja [jNei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

l:l Faglaert D Ufagleert D Begge

Huvis ja, beskriv nsermere hva som ble gjort og ndr dette ble utfart

Selgers initialer:
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Fremtind

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Selgers egenerklzering
Salg av bolig

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader
pé vinduene, som for eksempel kondens,
fuktskader, vanninntrengning? Eller om noen av
vinduene i boligen er punktert?

D Ja @Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen, og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet, og nér dette ble gjort

~N

. Vet du om det er utfort arbeid pd garasje eller
ovrige tilleggsbygninger av enten deg eller
tidligere eiere?

I:I Ja MNe\', ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

D Fagleert D Ufagleert D Begge

Hvis ja, beskriv naeermere hva som ble gjort og nér dette arbeidet ble utfart

o

. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller
setningsskader i boligen, stettemur, terrasse
eller lignende?

D Ja MNei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen, og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet, og nir dette ble gjort

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har vaert feil, eller skader
med dreneringen?

D Ja @Nel, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet og nér dette ble gjort

10. Vet du om det er, eller har vaart, fukt, rite eller
vanninntrengning i underetasie, kjeller eller
krypkjeller?

D Ja IE Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering,
enten av deg eller tidligere eiere?

D Ja Nei, Ikke som jeg kjenner til
Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?
[:l Fagleert I:l Ufagleert D Begge

Hvis ja, gjelder dette hele eller deler av boligen?

l:l Hele D Deler

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort, nar det ble gjort og hvem utfarte arbeidet

Hvis arbeidet kun gjelder deler av boligen, spesifiser hvilke deler

Selgers initialer:

70



Fremtind

Selgers egenerklzering
Salg av bolig

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

12, Vet du om det er, eller har vaert, fukt, sopp eller
rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?

!:' Ja IB Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller
sjenerende insekter pa eiendommen eller i
boligen?

l:] Ja |E'Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet og nar dette ble gjort

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pd vann-
eller aviepsanlegg?

|:| Ja M Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

15, Vet du om det er gjort arbeid pa vann og
avlap, enten av deg eller tidligere eiere?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kienner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

I:l Fagleert D Ufaglaert D Begge

Hvis ja, beskriv ngermere hva som ble gjort og nar dette arbeidet ble utfart

16. Vet du om eiendommen har privat
vannforsyning, vannbrann, septiktank,
pumpekum, avlepskvern eller lignende?

D Ja mNci, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, har du opplevd at dette er ustabilt?

D Ja D Nei

Hvis ja, beskriv neermere

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader
knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon,
varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller
andre installasjoner?

D Ja E Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

Selgers initialer:
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F re m tl n d Selgers egenerklzering

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen Salg av bol '8

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nér dette ble utfert
radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre

installasjoner, enten av deg eller tidligere U‘* ven d"j .L& . i G l«l/fl{ll L,/d ) D en ev FFI’){V“\C‘{'

eiere?

m Ja I:I Nei, ikke som jeg kienner til %e"j Vevim ey € v ’.”Slﬂ(/-f?sf eﬁ&' 6'1' < .dr"'
Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

D Faglaert D Ufaglaert D Begge

19. Vet du om det ex, eller har veert, feil eller skader Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet og ndr dette ble gjort
knyttet til iidsted eller pipe?

D Ja @Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller Hvis ja, beskriv nsermere hva som ble gjort og nar dette ble utfart
pipe, enten av deg eller tidligere eiere?

':l Ja IE Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfort av?

D Fagleert D Ufagleert D Begge

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen? | Hyis |a, beskriv naermere
o
D Ja Nei, ikke som jeg kienner il t‘\)@v i\{‘} .

Huvis ja, vet du om kommunen har gitt tillatelse til
at oljetanken kan bli liggende?

D Ja [:I Nei

22, Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort
pa det elektriske anlegget?

D Ja [E Nei, ikke som jeg kjenner til

23, Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nér dette ble utfert
anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?

I:l Ja IENEI, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

D Fagleert I:I Ufaglaert D Begge

Selgers initialer:
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Eiendommen og omgivelsene

Selgers egenerkleering

Salg av bolig

24, Vet du om bruken av eiendommen eller
omradet rundt kan endres av foreslatte eller
vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel,
offentlige vedtak eller liknende?

D Ja E Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv nsermere

25. Vet du om det finnes kommunale palegg,
heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller
boligen?

I:, Ja ENe\, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naermere

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt
endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeér,
enten av deg eller tidligere eiere?

’:l Ja [E Nei, ikke som jeg kienner til

Hvis ja, er tiltaket godkjent av kommunen?

D Ja I:] Nei

Hvis ja, beskriv nasrmere

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere
eiere?

D Ja @,Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis a, er tiltaket godkjent av kommunen?

D Ja D Nei

Hvis ja, beskriv nsermere

28. Vet du om det mangler midlertidige
brukstillatelser eller ferdigattester fra

kommunen?
D Ja Jﬁci, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

Selgers initialer:
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Fremtind

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Selgers egenerkleering
Salg av bolig

29. Vet du om det har vaert flom, ras, skred eller
liknende p4 eiendommen? Eller den ligger i et
fareomrade?

D Ja IZTNeu ikke som jeg kienner til

Hvis ja, beskriv neermere

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en
leilighet, hybel elier lignende?

DJa

Hvis ja, er utleiedelen godkjent for utleie av
kommunen?

D Ja D Nei

m Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

31. Bestdr boligen av flere, selvstendige boenheter?
D Ja E/Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, er alle boenhetene godkjent av
kommunen?

I:l Ja D Nei

Hvis ja, beskriv naeermere

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa
eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?

DJa

m Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, skriv In cirka-tidspunkt nér radonmaélingen startet og sluttet, og
hva resultatet av mélingen ble

33. Vet du omn det finnes skaderapporter,
tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller er
utfert malinger for boligen?

l:[ Ja MNer’, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

Selgeres initialer:
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Selgers egenerklaering

Salg av bolig

34.

Vet du om noe i nabolaget som kan veere
plagsomt eller ubehagelig for kjsperen?

l:l Ja Iz Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

35.

Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/
laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller
konflikter rundt eiendommen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

36.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag
som kan ke utgifter som festeavgift,
fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale
avgifter?

EI Ja MNCL ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naeermere

Generelt

37.

Har boligen garasje eller ovrige
tilleggsbygninger?

ZJa |:| Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naermere

38.

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller
ovrige tilleggsbygninger?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

39,

Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen
som ikke er nevnt i de andre spersmalene?

D Ja IﬂNe\,'\kke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv arbeidet, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

40.

Vet du om det er; eller har vaert, feil pa tilbeher
som felger med giendommen?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kienner til

Hvis ja, beskriv feilene og omfanget

Selgeres initialer:
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Selgers egenerklzering
Salg av bolig

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

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

i:l Ja ‘E’Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

42. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja |:| Nei, ikke som jeg kjenner til

Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa
50 ore pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder
bade boliger og fritidsboliger. N&r en bolig med Norgespris bytter eie, vil ny eier
fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pé Regjeringens
neltsider.

Tilleggskommentarer

steder.

43. Hvis det er noe annet ved eiendommen eller boligen som det kan vaere viktig for kjeperen & vite om
kan du skrive det her. Du kan ogsa bruke denne boksen til & legge inn det du ikke fikk plass til andre

Yo T7¢ potew  MUT VEGEA BLE GOLACT
AV AT Ea RIL DRTE TAL | OEN. STeTTE Muden
Le RePpeeer, Mer er LYT7 SHoiv
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Boligselgerforsikring

Boligselgerforsikringen fra Fremtind dekker boligselgers ansvar for feil og mangler i henhold til
avhendingsloven ved salg av hus, hytte, leilighet og tomt. Har du boligselgerforsikring vil Fremtind hjelpe deg
ved eventuelle reklamasjoner fra kjsper.

* Du farjuridisk bistand ved erstatningskrav.

* Forsikringen dekker askonomisk ansvar.

¢ Forsikringen gjelder fra budaksept, maksimalt 12 m&neder fer overtakelse

¢ Forsikringen gjelder i 5 ar etter overtakelse

Informasjon om forsikringen

Produktinformasjon, vilkar og forenklede vilkar (IPID) er vedlagt egenerklaeringen. Hvis du vil vite mer om
forsikringen kan du kontakte din megler.

Pris og betaling

Prisen pa boligselgerforsikringen avhenger av hvor mye du fér solgt eiendommen din for. Forsikringstilbudet
gjelder i 6 maneder fra egenerkleeringen signeres. Betaling for forsikringen skjer ved at prisen automatisk
trekkes fra oppgjeret ditt.

Du kan ikke kjgpe boligselgerforsikring hvis:
+ salget er mellom ektefeller, sasken eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje.
¢ salget er mellom personer som bor eller har bodd pé eiendommen de siste 12 méneder.

o salget skjer i naeringsayemed. Med naeringsayemed menes tilfeller der privatpersoner eller foretak har kjgpt eiendommen
med formal om & tiene penger. Dette inkluderer eiendom kjept med helt eller delvis profittformal, enten selger driver med
utvikling, oppussing, omsetning eller utleie av eiendommen.

+ salget er et kontraktsoppdrag og kigp av boligselgerforsikring skjer etter kontraktsmatet

*  detikke foreligger gyldig tilstandsrapport i henhold til forskrift til avhendingslova og rapporten er eldre
enn 12 maneder ved budaksept

+ eiendommen allerede er lagt ut for salg.

@nsker du & kjepe boligselgerforsikring? MJa D Nei D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring i henhold til vilkarene

@Jeg bekrefter & ha lest og forstatt vilkdrene, IPID, og hva forsikringen dekker og ikke dekker.

Signatur
Selger 1: sted Selge[{]\ dato Selger 1: underskrift
Stsetie UIS 20U

Selger 2%sted 7 Selger 2: dato Selgar 2: underskrift . 5
A Sotprd Syversen

Hvis det er flere enn to selgere skal de signere her

Side 10
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Adresse

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y

Dato for energimerking Merkenummer

31.07.2026 Energiattest-2026-325755
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 18281910

Gardsnummer Bruksnummer

2094 218

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m|[o]0)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1999 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
161,0 m? 161,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme, Ved

Ventilasjon
Annen/Ukjent ventilasjon
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¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
129,73 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
132,65 kWh/m?

Totalt levert pr. ar

35965 kWh



A>>

Q)

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller

Nei
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. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDSQ@Y

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdarer
Nei

Lekkasjetall
Nei



A>>

Q)

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDSQ@Y

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 2: 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 gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. 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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: 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 5: 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 6: 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 mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; 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 8: 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 nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a 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 kjzleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjslekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjsleribber 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 utenders

Tiltak 12: 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 13: Montere urbryter pad motorvarmer

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

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeaerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister

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

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 18: Isolering av varmeregr, ventiler, pumper

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

Tiltak 19: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbarent system)

Det er vannbaren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes a installere en varmepumpe
dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrgnner), jord, sjgvann eller
uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i
strem, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan ogsa benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe
dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste
periodene.

Om grunnlaget for & Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfgring 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.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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ﬁ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 22.05.2026

b 4
g Telefon: 69 10 80 00
Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2094 Bruksnr. 218 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDSQ@Y

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 aret 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 belgp i 2025
Avigp 5884,10 kr
Eiendomsskatt 8 649,00 kr
Feiing 566,25 kr
Renovasjon 3 670,00 kr
Vann 4 205,18 kr
Sum 22 974,53 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 1 340,00 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 25% 1 stk 1390.00 11 0% 1 390,00 kr 695,00 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 1 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 28 m3 26.94 11 0% 754,25 kr 754,25 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 28 m3 4492 11 0% 1257,90 kr 1257,90 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 2402700 3.60 11 0% 8 650,00 kr 4 324,50 kr

o/oo
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Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon i\rsprognose ar
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 lgp 590.00 11 0% 590,00 kr 295,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 i1 0% 1 770,00 kr 884,99 kr
Fastgebyr avigp 15% 1 stk 3060.00 11 0% 3 060,00 kr 1 530,01 kr
Vannmalergebyr (til ogmed 1") | 15% 1 stk 500.00 11 0% 500,00 kr 250,01 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -32 m3 26.94 11 0% -862,00 kr -862,00 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 25% -32m3 41.70 11 0% -1 437,60 kr -1 437,60 kr
Antatt forbruk vanni ar 15% 60 m3 24.32 i 0% 1 459,35 kr 729,67 kr
Antatt forbruk avlep i &r 15% 60 m3 46.66 11 0 % 2799,33 kr 1 399,66 kr
Forbruk vann i fjor 15% 28 m3 24.78 11 0% 693,91 kr 693,91 kr
Forbruk avlgp i fjor 15% 28 m3 41.33 11 0% 1 157,27 kr 1157,27 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -32 m3 24.78 11 0% -793,04 kr -793,04 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 15% -32m3 41.33 i 0% -1 322,59 kr -1 322,59 kr
Sum 22 346,78 kr | 10 896,94 kr

Lepende gebyr brukes for a fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

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

merverdiavgift.

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

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 felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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.. “ I Sarpsborg kommune
/” Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
> Telefon: 69 10 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 22.05.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2094 | Bruksnr. 218 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
57894134 516 17.12.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 56
Offentlig vann Ja

Offentlig avlep Ja

Privat septikanlegg Nei

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

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 folge av at disse
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) 4 Norka rt
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2094/218 "
Utskriftsdato: 22.05.2026 15:54

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.

Bruksnavn Beregnet areal 1212.6
Etablert dato 29.01.1998 Historisk oppgitt areal 1213
Oppdatert dato 09.02.2026 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ Delisamlafasteiendom [ | Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende | |Under sammenslaing [ ]Kulturminne
[]Seksjonert [ ] Klage er anmerket []Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[Har fester [ ] Jordskifte er krevd [IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2094/218
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2094/218
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 31.10.2013 13/06188 Tinglyst 2094/6 (-4868,2), 2094/287 (4868,2)
Oppmalingsforr. 31.10.2013 09.11.2013 3003-2093/1, 2094/210, 2094/218, 2094/227
Fradeling av grunneiendom 29.01.1998 0105-2094/3 (-1213), 2094/218 (1213)
Kart- og delingsforretning

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6574303.28 622033.74 0 Ja 1212.6

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
SYVERSEN SOLFRID Hjemmelshaver (H) H. HALVORSENS VEI 23 Bosatt (B)
FO70345***** 11 1734 HAFSLUNDS@Y

Vegadresse: H. Halvorsens vei 23 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1734 HAFSLUNDS@Y Kirkesogn 02020301 Varteig

Grunnkrets 2102 Helgeby Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 25 Hafslundsgy

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 18281910 Enebolig (111) Tatti bruk (TB) 08.01.1999

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2094/218

. Norkart

Utskriftsdato: 22.05.2026 15:54

1: Bygning 18281910: Enebolig (111), Tatt i bruk 08.01.1999

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 161

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 161

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 08.04.1998 |17.06.1998

Igangsettingstillatelse 01.06.1998 |08.02.1999

Tatt i bruk 08.01.1999 |08.02.1999

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig H. Halvorsens vei 23 HO0101 2094/218 161 3 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 161 0 161 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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W Utskriftsdato: 22.05.2026
'». | 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. 2094 Bruksnr. 218 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 26881182 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 18281910 Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse H. Halvorsens vei 23, 1734

Bygningstatus Tatt i bruk HAFSLUNDSQY
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 2 1 1 1 0
lidsteder

Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn Jotul Vedovn Jatul

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utfarte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
30.03.2026 Tilsyn 30.03.2026 Feiing

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26881182

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:
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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.
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AN
\ “ | Sarpsborg kommune
\ /" Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 22.05.2026

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2094 Bruksnr. 218 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner
© Bebyggelsesplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid

@ Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken

© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

201701

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Kommuneplanens arealdel

Endelig vedtatt arealplan

10.10.2024

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser%2C%20datert%2009.10.2025.pdf

Delareal 1212m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navzerende

Delareal 1212m?
BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 775 m?
KPHensynsonenavn H310_Aktsomhet kvikkleire
KPFare Ras- og skredfare

Side 1av 2
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Delareal 11 m2
KPHensynsonenavn H320_aktsomhet overvann

KPFare Flomfare
Delareal 12m?
KPHensynsonenavn H320_flomsoner_200
KPFare Flomfare

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 24027

Navn Skarpnord, Hafslundsay

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  16.11.1995
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/1583/24027%20Bestemmelser%2C%20datert%2001.07.1994%2C%20revidert%2028.08.1995.pdf

Delarealer Delareal 1191 m?2
Formal Boliger
Feltnavn B4 Boligomrade

Delareal 22 m?
Formal Friluftsomrade
Feltnavn SF1 Friluftsomrade

Bebyggelsesplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 24004

Navn Skarpnord, Hafslundsgy - tomtedelingsplan
Plantype Bebyggelsesplan ihht. Reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  16.09.1996
Bestemmaelser - htips:www.arealplaner.no/3105/dokumenter/5086/24027%20Bestemmelser%2C%20datert%2001.07.1994%2C%20revidert%2028.08.1995.pdf

Delarealer Delareal 50 m?
Formal Friluftsomrade
Feltnavn SF1 Friluftsomrade

Delareal 1162 m?
Formal Boliger
Feltnavn B4 Boligomrade
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Reguleringsplankart N

“ Eiendom: 2094/218 A

Adresse: H. Halvorsens vei 23
Utskriftsdato: 22.05.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

|
13
LY

©Norkart 2026
&z&

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.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

rd
S

Ormnride forboliger medtilhgrende anlegg
Kigreveg

Gang-/sykkelveg

FriomrSder

Friluftsornride (p4 land)

Friluftsormride i sjg og vassdrag

Felles parkeringsplass

Felles lekeareal forbam
Heyspenningsanlegg (heyspentlinje transfo

Reguleringsplan PBL 2008

{

Boligbebyggelse, konsentrerte srnlhus
Energianlegg

Renovasjonsaniegg

Lekeplass

Veg

Gang- og sykkelveg

Parkering

Friomride

Friluftsornride i sjs og vassdrag

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

-~
f
-

-—

§EE§’S(S

Regulerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning

Formnilsgrense

Faresonegrense

Byggegrense

Bebyggelse sorm inngiri planen
Regulert senterlinje
Milelinje/Avstandslire

Avkjgrsel

PAskriftfeltnavn

Paskrift reguleringsform 31/ arealformal
Piskrift areal

PAskrift bredde
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Skarpnord 24-27

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

SKARPNORD

REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM ER VIST
MED REGULERINGSGRENSE PA PLANKARTET

Planomradet er regulert med fglgende formal:

@ Byggeomrader

& Trafikkomrader
e Friomréader

@ Fareomrader

s Spesialomrader
& Fellesomrader

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 16.11.1995
Reguleringsbestemmelsene er datert: 01.07.1994

Revidert: 28.08.1995

Side 1 av 4
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Skarpnord 24-27

1. Boligomrader, B1 - B10

1.1
Fgr byggemelding skal det fastsatte planutvalget godkjenne tomtedelingsplan og
utbyggingsprinsippet for hele omradet.

1.2

Ved byggemelding av boliger skal det leveres situasjonsplan som viser plassering av
garasje/carport i tilknytning til atkomst. Foran garasje skal det avsettes min. 5 m lang
biloppstillingsplass. Situasjonsplanen skal vise eventuelle terrenginngrep, forstgtningsmurer,
gjerder, beplantning, eksisterende og nye terrenglinjer og atkomst til bolig.

1.3
Garasje kan tillates oppfgrt i en min. avstand av 2 m fra regulert veikant, dersom vilkar 1.2 er

oppfylt.

14
Garasje kan bare oppfgres i en etasje og skal vaere godt tilpasset bolighuset med hensyn til
form, materialbruk og farge.

1.5

Det skal legges stor vekt pa at ny boligbebyggelse er terrengtilpasset. Ny boligbebyggelse
tillates oppfgrt med gesimshgyde maks. 5,5 m over gjennomsnitt terrengniva. Der terrenget
tilsier det kan det tilrettelegges for underetasje i samsvar med bestemmelsene i
byggeforskriftene. Takvinkler bgr ligge mellom 34 og 45 grader.

1.7
Tillatt bebygd areal (BYA) regnet i prosent av netto tomteareal:

For boligomrade B1, 15%
For boligomrade B7 — B10, 15%
For boligomrade B2 — B6, 20%

2. Offentlige trafikkomrader

2.1
Offentlige trafikkomrader innen planomradet skal opparbeides som vist pa plankartet.

2.2

Atkomstvei med snuplass skal vere ferdig opparbeidet med dekke av asfalt og kantstein fgr
fgrste byggemelding innen planomradet foreligger til behandling i kommunen.

Folgende gang-/sykkelveier skal vare opparbeidet fgr fgrste byggemelding innen planomradet
foreligger til behandling i kommunen: G/S 1, G/S 2 og G/S 3.

2.3
Terrenginngrep i forbindelse med veianlegg skal skje mest mulig skansomt.

Side 2 av 4
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Skarpnord 24-27

3. Friomrader i vann, FV

3.1
I friomradet tillates ikke oppankring av bater verken i bgyer eller staker.

4. Fareomrader

4.1
Det regulerte omradet er sikringssone for en 18,3 kW kraftledning.

4.2
I sikringssonen tillates oppfgrt uthus og garasje etter n@rmere avtale med Energiverket.

5. Spesialomrader/friluftsomrader, SF1 — SF3

5.1

I disse omradene er det ikke tillatt & drive virksomhet eller oppfgre bygg eller anlegg som etter
det faste planutvalgets skjgnn er til hinder for omradets bruk som frilufts/lekeomrade.
Omradene skal i ettertid ha funksjon av vegetasjonsskjerm mot ver og vind.

5.2
Bekken med kantsone bgr vernes om som gkosystem og landskapselement.

53
Inngrep i bekken, som lukking, senking og kanalisering bgr ikke finne sted.

54
Det bgr drives stell av bekkeleiet for a hindre gjengroing, vannoppstuving og for a sikre
bekkekantene mot erosjon eller utglidning.

6. Spesialomrade/naturvern, SN

6.1
Tjernet skal vernes om som gkosystem og et viktig innslag i kulturlandskapet.

6.2
Inngrep i tjernet, som gjenfylling, drenering, nedtrapping og sgppeltgmming er ikke tillatt.

6.3
Det kan drives stell av tjernet for & opprettholde apent vannspeil ved stedvis fjerning av
vegetasjon og masser.

Side 3 av 4
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Skarpnord 24-27

7. Fellesomrader, FA, FL1, FL2, FP.

7.1
Lekeplasser og biloppstillingsplasser er forbeholdt boligomradene, B2 — BS.

7.2
Atkomstveien skal betjene tilliggende boliger i boligomradene B3 og B4.

7.3
Lekeplasser og biloppstillingsplasser skal anlegges og ferdigstilles samtidig fgr fgrste
byggemelding innen planomradet foreligger til behandling i kommunen.

8. Fellesbestemmelser.

8.1

Kommunen skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsen far en arkitektonisk
uttrykksform og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en
fortrinnsvis enhetlig og harmonisk utforming.

8.2
Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som kan virke sjenerende for den offentlige
ferdsel.

8.3
Eksisterende vegetasjon bgr i stgrst mulig grad sgkes bevart.

8.4
Det kan ikke inngés privatrettslige avtaler i strid med planen og dens bestemmelse etter at
denne er vedtatt.

8.5

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

/
Eiendom: 2094/218 L
Adresse: H. Halvorsens vei 23
Utskriftsdato: 22.05.2026

Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
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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 forméalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Komrmuneplan/Kornmunedelplan  PBL 200¢
— Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Flomfare
Steysonegrense
Angitthensyngrense
/"  Angitthensynsone - Bevaring naturmilis
+ 7™  Bestermmelsegrense
Bebyggelse og anlegg - nivaerende
Veg-niverende
Friomride - nSvaerende
Bruk ogvern av sjg og vassdrag medtilhgren
Forbudsgrense vassdrag
~oe”""  Kraftledning - n3virende
Felles for komrnuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomride
""" Grensefor arealformal
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Sarpsborg
kommune

Bestemmelser

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024
Versjon 5: 09.10.2025
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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 il «§ 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:
e Retningslinje til § 3.9 pkt ii tatt inn.
09.10.2025 Versjon 5: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 72/25)
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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 & gi bedre forstaelse og praktisering
av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

Alt areal skal der annet ikke er spesifisert giennom 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 & na malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
feringene for arealbruk. Arealplanen skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging
og 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
naeringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsomrader.

d. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmenster 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. § 11-6)

Retningslinje til § 2

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 forste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse i
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatt i § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil requleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006
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c¢) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

d) 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 nedbarsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Batergd) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder falgende:

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

b. Felgende gjelder uansett:

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

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

b. For boliger tillates kun separert avigpslgsning 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). Avfgring fra kjeeledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke ga i vannet i Isesja 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 ser (Isesjg, sensitivt omrade i sgr 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. Husdyrgjgdsel skal ikke spres neermere enn 10 m fra vannkanten.

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-sgknadspliktige 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
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i trad med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjiennomfaring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

i) 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 veere vesentlige inngrep og veere soknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. Far terrenginngrep
igangsettes ma det veere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

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

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

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet sngskred

c) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred
d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire

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

v) Aktsomhetsomréder med mulighet for marin leire omfatter ikke utlepsomrader. 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.
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§ 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 felgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne
sonen skal det gjennomfgres 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. Gjenoppfaering 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, sé 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.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfarer gkt
besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfaring 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. ii.
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sd 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 skjotselsplan for
omradet.

§ 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, grgnn buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet ber utvikles med hgy
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 ma 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 karttjeneste).

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

i) | omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever
samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

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
heyspennings 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.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
0gsa bestemmelse §4.21 Hoyspenningsanlegg, 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
seerlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢)

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

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
neeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og @vrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet mé& det dokumenteres at prosjektet ikke medferer 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 neeringsfunksjoner. Det ma sikres at
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gaende 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.

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

Innenfor omradene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg gjelder
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser uendret.

Retningslinje til § 3.11

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder
bestemmelsene i kommuneplanen.

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)
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§ 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 tilharende underformal skal
reguleringsplanen omfatte hele omradet.

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

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
513

i. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fortgyningsbrygge, 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 fierning 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 ndveerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
felgende 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
hgydebestemmelser.

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

ii.  Oppfaring av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbbygg/pabygg til naeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestaende i navaerende bygge- og anleggsomrade.

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

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

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

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

i. 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 tilhgrende underformal som
ikke er omfattet av reguleringsplan, er falgende unntatt fra plankravet:

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

i. Oppfering av maksimalt én frittiggende 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 mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

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

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er fglgende 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 Hafslundsgy er felgende 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.

§ 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 fullfares pa vinteren skal
opparbeidelse skje farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.
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b. Det kan settes rekkefelgebestemmelser 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 neermere 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 stettemurer, ma ikke plasseres naermere enn 4 meter fra
offentlig vann- eller avigpsledning. 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).

ii) Pa 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
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teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avlgpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og mgteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttgmmende.

§ 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 redegjeres 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 utfgrelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i negdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Felgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
i. Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
iii. Losfotreklame 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 gjgre unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. Pa fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha starre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller vaere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hgyde 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.

ii) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke
virker dominerende. Skilt/reklame bar ikke dekke mer enn Y4 av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke vaere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.
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iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
Iayveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

iv) iv) I boligstrok bor det ikke fores opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
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.

Arealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- ’Antall t&ntall
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?2 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?
2 per 100
m2 over
500 m?
Forretning (store Per 100m?2 1,5 1,5 Min 1
varer), kjgpesenter  [BRA
Kontor Per 100m?2 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m?2 0,5 Lases i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m?2 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m?2 2,5 5 Min 2 Min 1

forsamlingslokale, BRA
treningssenter, @vrig
tienesteyting

Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
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
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Beregnet antall plasser avrundes til naermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49
plasser = 1 plass).

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

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

b. Falgende gjelder for bilparkering:

Vi.

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.

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

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

. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendgrs fellesanlegg skal ha

kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grant preg med for eksempel

treer, lav beplantning eller armert gress. Tette, haye hekker rundt omradene
tillates ikke.

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

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:

Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

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

Sykkelplassene skal ha stativ som gjer det mulig a lase sykkelen pa en trygg
mate.

. 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.

| 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 veere anlegg for sykkelvask.

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

B
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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 Stoy (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 stgygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges.

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

i. Stoynivaet (Leen) overskrider ikke 68 dBA ved stgyutsatt fasade.
i. Boenhetene er giennomgaende 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 hay opplevd kvalitet, og det méa gjares
kompenserende tiltak for & veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

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

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

i. Det skal foreligge en stegyfaglig 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
stoykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert steyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal fglge Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal vaere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfort for
brukstillatelse kan gis.

e. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.
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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 gjiennom regulering vurderes avvik fra vilkérene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilja.

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

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

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

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

i. Ytterkant E6, 65 meter ut
ii. Ytterkantfv. 109, 15 meter ut
iii. 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 (NO) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SOz).

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

iii) Gul sone pé temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med & tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er folsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsa er utsatt for stoy 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
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
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overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvemmelser.

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

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

Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrenn faktor, i trdd med Norsk standard 3845 Blagrenn
faktor.
ii. Enovervannsplan som viser Igsning for handtering av overvann.

Overvannsplanen skal vise framtidige nedbagrsmengder, trygge flomveier og
ngdvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.15

i) Felgende er tatt inn som faresoner H320 pé plankartet, og vist pa temakart Flom:

a)

b)

c)

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

Aktsomhetsomrader for flom langs evrige vassdrag og for Glomma for avrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

Aktsomhetsomréder for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

ii) Overvannsveileder for kommunene i vannomrédene Glomma s@r og Morsa datert

15.

01.2024 skal legges til grunn i byggeswsknader og/eller planlegging av ny bebyggelse.

Prosjekter som reguleres bar oppfylle en blagrann faktor i henhold til veilederen.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

iii) 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 neert opptil sin
naturlige form som mulig. | planer som bergrer 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.

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 & sgrge 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 fglgende:

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

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det nar utelekeomradet er ferdig planert, tas prever av overflatejorda. Dersom noen av
pravene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomfgres. 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 lekeplasser», tabell 3 i Miljgdirektoratets veileder TA-2261.

Retningslinje til § 4.17

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

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kiennskap til forurenset grunn.
Miljadirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & 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 stay i arealplanlegging, T-1442/21.

b. For stagrre 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 st@y dersom det av ulike grunner ikke er mulig &
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5i T-1442/21 eller nyere versjoner.

iii) Det kan kreves at effekten av st@y- og/eller stavdempende 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
medfgrer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltniva hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hoyspentanlegg 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 innga
momenter som naer- og fiernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

i)  Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regulering og/eller som del av sgknad
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 naturmangfoldioven §§ 8 til 12 med tilh@rende veileder skal legges til grunn
ved behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremgé av saksutredningen.

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

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

iv) Som minimum skal Miljgdirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bor ogsa lokale databaser og
kunnskapsmiljoer 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:

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

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

d) 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
sekundeaerbygninger.

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha
hgy 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: | omréader avsatt til ndveerende eller framtidig
naeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det ma ved regulering gj@res en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgard skal veie tungt.

ii) Tiltak som har innvirkning pé& landskapsbildet eller bergrer 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 oppfering 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 hgy estetisk kvalitet og bidra til &
forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinje til § 4.22.2

Tiltak som har innvirkning pé 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.

~—— Side 21 av 49

B

121



§ 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 grgnn 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. Hayde 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 haybygg 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 bor det sikres en gronn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bar utformes pa 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 ogsa § 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 p& automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om
kulturminner.

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

§ 4.23.2 Kulturmiljoer og kulturminner fra nyere tid

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

b. Tilbakefgring 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 tilbakefgrt til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut
fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som berarer bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmilj@er skal
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.

i) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljger av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljoer
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart for 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjer 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. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg
som ikke star oppfart i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av
et kulturmiljs, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljget.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes &
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
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kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

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

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

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

Retningslinje til § 4.24

i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmilj@er av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmiljg_01 Opsund)

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

¢) 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.

iii) I seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

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

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, bor 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_Kulturmiljg_02 Greaker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan veere 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 fglges. Det
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstdende
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 heyde. 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
viderefgres.

§ 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_ Kulturmilig_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_ Kulturmiljo_11 Tune radhus

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune
radhus’ fasadeuttrykk og hgyde 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_ Kulturmilje_15 Tune prestegard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljoet, 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 folges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomréade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

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

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmilje_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_ Kulturmiljo_20 Grébeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygag tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.
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§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmilje_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 viderefgres.

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmilje_22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Ostre 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_ Kulturmiljo_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 grant skille
med treer mellom de store neeringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og
herregardlandskapet pa den andre siden.

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_25 Red-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_ Kulturmiljo_26 Hagastuveien og Ra@dsayveien

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
viderefgres.

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_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_ Kulturmiljo_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 fglges. Omradet ma bevare sitt
grenne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal
beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_29 Omradet 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
grenne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljs_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, ma bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.
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§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_32 Borgen-gardene

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 Bestemmelsesomréade 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 veert en del av
temmerflgtningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa avrige,
eksisterende bygg i miljget rundt teammerflgtningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 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. Felgende ma tilknyttes fiernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor
konsesjonsomradet:

i. Nybygg over 500 m?
ii. Til-og pabygg over 500 m?
ii. 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 Igsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 4.25

Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pa plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg
og 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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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 hgye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gadende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.

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

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 01 (Gralum): Omradereguleringen avklarer
omfang av kontorarealer med hensikt & ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
Izsninger for gdende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mateplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares giennom
omradereguleringen.

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.

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

Retningslinje til § 4.26

i)

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

Fv. 109 gjennom Greéker bgr utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gaende og syklende.

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

a.

B

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

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 starre
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 deponeringsrekkefglge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefaring/etterbruk.
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iii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.
c. Massedeponier og starre 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.

i)  Bestemmelsen gjelder ogsa 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
og 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
primaert 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 beerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

i) Renovasjonsteknisk plan og renovasjonslgsninger skal veere i overenstemmelse med
kommunens renovasjonsforskrift med tilhgrende retningslinjer og veileder.

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

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 avigp (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 neeringsomrader 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 avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje til § 5.1
i) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegg inkludert underformal, inkluderer formalet

bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

i) 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 Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

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

o Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

e Blagrenne 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 nadvendig, vil det kunne kreves ytterligere
dokumentasjon.

i) 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
omradet — bade ADT, antall gédende, syklende og hvilke kollektivtrafikklesninger som er
tilgjengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planlagt tiltak giennomfares. 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 gjennomfering av tiltak pé veisystemet med seerlig fokus pa
I@sninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i sterre 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 avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (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 boligsterrelser.

b. Mane- 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 hgyde.

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 bgr etableres i neerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og §

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/mgteplass
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 m?/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. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrenne elementer

c. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

ii. Kjegrbare 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. Arealerirgd sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stay

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 vaere 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 a 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 steyniva 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 gjgr 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 ogsé for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

i) For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om bade sandlekeplass og
naerlekeplass/mateplass.

i) 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/mgteplasser 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 @vrige 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 bomiljg.
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 falgende:

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.
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i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

iii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/meteplasser 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 falgende:

i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehayder.

i.  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 fgr veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i) Kulturmiljger og kulturminner bgr utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende grannkorridorer bar ivaretas.

i) Til bokstav b: Veiledende maksimal hayde 4-6 etasjer, med variasjon i haydene. Ved
regulering av store omrader med fallende terreng kan det vurderes innslag av hgyere
bebyggelse. Lange, monotone fasader bogr unngas. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iii)  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 ogsa vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iv)  Bestemmelser angitt i requleringsplan om maksimal hayde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i
kommuneplanen.

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader 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 og § 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 gjgr at disse kan vaere egnet for oppfagring av ny fritidsbolig.
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§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

a.

B

Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

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

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

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

Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i. Bebyggelsens manehgyde 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-/mgnehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mane og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m.

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.

Gjenoppfgring 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.

Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates
ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppfering 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.

Det er ikke 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 farste 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 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lasning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

i) 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 inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader 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)  Der det allerede er flere enheter pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

vi)  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
péaregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

vii)  Til bokstav h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal
handteres etter forurensningsregelverket.

viii)  Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider mé 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 tjenesteyting innenfor omréader 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 neermiljget.

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 kjopesenter innenfor omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg (jf. pbl. § 11-9 nr. 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
neeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til neeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.

~—— Side 37 av 49

B N

137



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
neeringsbebyggelse skal det legges til rette for hgy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grenn 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.

i) 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 gkning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsé bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som apner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primeere formal, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegq (jf. pbl. § 11-9nr. 50g 6 0g § 11— 10)

a. |-1 Travbane Rgnneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Regnneld 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/naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g60g§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefelgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omréadet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tjenester som genererer mye beswok eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere 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

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pargrende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttemmende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester 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
miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omréader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom 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. Gregnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grentdrag, gr@nne 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 avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg, 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 vaere 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 stgyfglsom 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 bgr disse vaere minst 30 meter brede.
ii)  Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen

1 person tilfarer et avlopsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom falgende vilkér 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
stgrre 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 avlgpsanlegg 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 menster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i)

i)

| omréder 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-formélet. 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.

Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
tréd med LNF-formélet.

Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé 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.

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

fglgende:
a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,

C.

Ngdvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, sa lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,

Riving og gjenoppfering av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres naermere vannet,

Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,

Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
Tiltak i trad med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,

Tiltak i trad med reguleringsplan.

Retningslinje til § 5.3.2

i)

B

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)

i)

iv)

Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med @vrige
bestemmelseri § 5.3.

For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

Ved regulering langs vassdrag med arssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjoer og tiern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige @kologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener 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.

Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?2.

Landbruksbebyggelsens manehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er storste tillatte
totalhgyde 15 m.

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.

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)

ii)

B

Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgj@rende vekt pa om planlagt drift kan giennomfagres uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfgring av generasjonsskifte.

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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i) Itilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfgre tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgar rives for & gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til neeringsvirksomhet/ 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 tilfarer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fare til vesentlig okt trafikk
fra kunder/besgkende 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 avigpsnett eller ha
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan
dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunailt
avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i omrader
uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til naering/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 ogsa stay, stov, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmiljo og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

i) Arealer utendars som tas i bruk til naering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke veere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omréader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittliggende
sekundaerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mgne- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m?BYA.

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 gjenoppfering 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. Frittstdende 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/skjeeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider ma det spkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa
hvilken méte.

§ 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? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens storrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse 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 gijennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
i.  Bebyggelsens manehgyde 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-
/mgnehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Badestamp, svsmmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfgring av gjerder, levegger og frittstdende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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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.

i. Det er ikke 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? og fyllinger/skjeeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4
i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny

kommunal/forskriftsmessig VA-lasning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5.

i) 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 inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader 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)  Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann 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 pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

vii)  For soknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger méa det
péaregnes 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 neeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfaring
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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. Folgende 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, fierning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,

omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjor a na

miljsmélene i vassdraget).
i) Ved mudring mé det sokes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato

) 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009

(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 Jya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Barstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Dstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister naeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra neeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv._109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby naeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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Skarpnord 24-27

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

SKARPNORD

REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM ER VIST
MED REGULERINGSGRENSE PA PLANKARTET

Planomradet er regulert med fglgende formal:

@ Byggeomrader

& Trafikkomrader
& Friomréader

@ Fareomrader

s Spesialomrader
& Fellesomrader

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 16.11.1995
Reguleringsbestemmelsene er datert: 01.07.1994

Revidert: 28.08.1995
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Skarpnord 24-27

1. Boligomrader, B1 - B10

1.1
Fgr byggemelding skal det fastsatte planutvalget godkjenne tomtedelingsplan og
utbyggingsprinsippet for hele omradet.

1.2

Ved byggemelding av boliger skal det leveres situasjonsplan som viser plassering av
garasje/carport i tilknytning til atkomst. Foran garasje skal det avsettes min. 5 m lang
biloppstillingsplass. Situasjonsplanen skal vise eventuelle terrenginngrep, forstgtningsmurer,
gjerder, beplantning, eksisterende og nye terrenglinjer og atkomst til bolig.

1.3
Garasje kan tillates oppfgrt i en min. avstand av 2 m fra regulert veikant, dersom vilkar 1.2 er

oppfylt.

14
Garasje kan bare oppfgres i en etasje og skal vaere godt tilpasset bolighuset med hensyn til
form, materialbruk og farge.

1.5

Det skal legges stor vekt pa at ny boligbebyggelse er terrengtilpasset. Ny boligbebyggelse
tillates oppfgrt med gesimshgyde maks. 5,5 m over gjennomsnitt terrengniva. Der terrenget
tilsier det kan det tilrettelegges for underetasje i samsvar med bestemmelsene i
byggeforskriftene. Takvinkler bgr ligge mellom 34 og 45 grader.

1.7
Tillatt bebygd areal (BYA) regnet i prosent av netto tomteareal:

For boligomrade B1, 15%
For boligomrade B7 — B10, 15%
For boligomrade B2 — B6, 20%

2. Offentlige trafikkomrader

2.1
Offentlige trafikkomrader innen planomradet skal opparbeides som vist pa plankartet.

2.2

Atkomstvei med snuplass skal vere ferdig opparbeidet med dekke av asfalt og kantstein fgr
fgrste byggemelding innen planomradet foreligger til behandling i kommunen.

Folgende gang-/sykkelveier skal vare opparbeidet fgr fgrste byggemelding innen planomradet
foreligger til behandling i kommunen: G/S 1, G/S 2 og G/S 3.

2.3
Terrenginngrep i forbindelse med veianlegg skal skje mest mulig skansomt.
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Skarpnord 24-27

3. Friomrader i vann, FV

3.1
I friomradet tillates ikke oppankring av bater verken i bgyer eller staker.

4. Fareomrader

4.1
Det regulerte omradet er sikringssone for en 18,3 kW kraftledning.

4.2
I sikringssonen tillates oppfgrt uthus og garasje etter n@rmere avtale med Energiverket.

5. Spesialomrader/friluftsomrader, SF1 — SF3

5.1

I disse omradene er det ikke tillatt & drive virksomhet eller oppfgre bygg eller anlegg som etter
det faste planutvalgets skjgnn er til hinder for omradets bruk som frilufts/lekeomrade.
Omradene skal i ettertid ha funksjon av vegetasjonsskjerm mot ver og vind.

5.2
Bekken med kantsone bgr vernes om som gkosystem og landskapselement.

53
Inngrep i bekken, som lukking, senking og kanalisering bgr ikke finne sted.

54
Det bgr drives stell av bekkeleiet for a hindre gjengroing, vannoppstuving og for a sikre
bekkekantene mot erosjon eller utglidning.

6. Spesialomrade/naturvern, SN

6.1
Tjernet skal vernes om som gkosystem og et viktig innslag i kulturlandskapet.

6.2
Inngrep i tjernet, som gjenfylling, drenering, nedtrapping og sgppeltgmming er ikke tillatt.

6.3
Det kan drives stell av tjernet for & opprettholde apent vannspeil ved stedvis fjerning av
vegetasjon og masser.
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Skarpnord 24-27

7. Fellesomrader, FA, FL1, FL2, FP.

7.1
Lekeplasser og biloppstillingsplasser er forbeholdt boligomradene, B2 — BS.

7.2
Atkomstveien skal betjene tilliggende boliger i boligomradene B3 og B4.

7.3
Lekeplasser og biloppstillingsplasser skal anlegges og ferdigstilles samtidig fgr fgrste
byggemelding innen planomradet foreligger til behandling i kommunen.

8. Fellesbestemmelser.

8.1

Kommunen skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsen far en arkitektonisk
uttrykksform og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en
fortrinnsvis enhetlig og harmonisk utforming.

8.2
Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som kan virke sjenerende for den offentlige
ferdsel.

8.3
Eksisterende vegetasjon bgr i stgrst mulig grad sgkes bevart.

8.4
Det kan ikke inngés privatrettslige avtaler i strid med planen og dens bestemmelse etter at
denne er vedtatt.

8.5

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

Sarpsborg kommune omradeanalyse

». Norkart

Eiendom 3105 2094/218

Utskriftsdato 22.05.2026

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 nadvendige.

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.

6 Berorte datasett

© AKTSOMHETSKART FOR KVIKKLEIRESKRED (NVE)
© MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU)
© RADON aktsomhet (NGU)

46 Sjekkede, ikke bergrte datasett

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

© FLOM AKTSOMHETSOMRADER (NVE)

© FORURENSET GRUNN (SK)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - STATLIG SIKRA (MD)

© GRUS 0G PUKK (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY - FV. 118. NY SARPSBRU

© KULTURLANDSKAP - VERDIFULLE (MD)
© KULTURMINNER - kulturmiljger (Riksantikvaren)

© KULTURMINNER - SEFRAK bygninger (Riksantikvaren)
© KVIKKLEIREOMRADER
© NATURTYPER - utvalgte (Miljedirektoratet)

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

© STEINSPRANG aktsomhetsomrader (NGU)

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

© STGYSONER FOR KOMMUNALE VEIER

© TEMAKART BARNETRAKK - SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART BYKJERNE OG KVARTALSSTRUKTUR -
SENTRUMSPLANEN
© TEMAKART GUL LISTE - SENTRUMPLANEN

© TEMAKART H@YDER OG BYGNINGSTYPOLOGI -
SENTRUMPLANEN
© TEMAKART LEKEPLASSDEKNING - SENTRUMSPLANEN

© FLOMSONER (NVE)
© NATURTYPER PA LAND (NiN) (Miljedirektoratet)
© TEMAKART GR@NNSTRUKTUR - SENTRUMPLANEN

© BYGGEFORBUDSSONER KRAFTLEDNINGER (Statnett)

© FJERNVARMEKONSESJON

© FORURENSET GRUNN (Miljgdirektoratet)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - KARTLAGTE (MD)

© GRUNNVANNSBOREHULL (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN HENSETTING FREDRIKSTAD SARPSBORG

© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY ROLVS@Y - BORG BRYGGERIER -
PLANFORSLAG

© KULTURMINNER - freda bygninger (Riksantikvaren)

© KULTURMINNER - lokaliteter, enkeltminner og sikringssoner
(Riksantikvaren)

© KVIKKLEIRE (NVE)

© MARINE NATURTYPER - DN handbok 19 (Miljedirektoratet)

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

© NATURVERNOMRADER (Miljgdirektoratet)

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

© STORMFLO OG HAVNIVA (Kartverket)

© STGYSONER FOR BANE NORs JERNBANENETT (Bane NOR SF)

© ST@YSONER FOR INDUSTRI

© ST@YSONER FOR SKYTEBANER

© TEMAKART BYGNINGER VURDERT FOR VERN -
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART FLOMVEIER - SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART HENSYNSSONE STORULYKKERISIKO -
SENTRUMSPLANEN
© TEMAKART KULTURMILJ@ - SENTRUMPLANEN

© VA-LEDNINGER
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| Kilde | NVE | Versjon | 21.05.2026 |

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Aktsomhetskart for kvikkleireskred'. Kartlaget | ismoesemisr forbbileresird

er utviklet av NVE og tar hensyn til bade lasmassene og terrenget. Dersom planlagte tiltak ligger innenfor g;ﬁmﬁﬁx;"hw anaed - dhing
aktsomhetsomrade for kvikkleireskred, ma man ga videre i prosedyren i NVE veileder 1/2019. Metodikken

aktsomhetskartet bygger pa, identifiserer mulige lasneomrader for kvikkleireskred. NVE vurderte at akisomhetskartet ogsa markerer i tilstrekkelig grad
hvor det kan veere fare for skade fra utlep fra et kvikkleireskred. Det er dermed ikke nedvendig & vurdere fare for utlep utenfor aktsomhetskartet.
Unntaket er der det ligger utlep fra registrerte faresoner utenom aktsomhetsomradet, dette ma i sa fall felge 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 omradestabiliteten henviser kommunen til NVEs veileder 1/2019 vedlegg 2, men for
nye bolighus evt. ogs& mindre bygninger med starre skjeeringer/fyllinger, sterre VA-arbeid og andre terrengarbeid vil kommunen sammen med sgknad
om byggetillatelse rutinemessig kreve geoteknisk vurdering. For & sikre god kvalitet pa den geotekniske vurderingen krever kommunen at vurderingen
blir utfert av et foretak som minst kan erkleere ansvar i tiltaksklasse 2. Prosjektering av geoteknikk er et eget ansvarsomréde. Se link: NVE
(https://www.nve.no/)

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026 Side2av7
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Kilde

Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon

20.05.2026

Om datasettet

Analyseomréadet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Flomsoner' fra Norges vassdrags- og

Tegnforklaring

Flomsone

energidirektorat (NVE). Kartlaget viser arealer som oversvemmes ved ulike flomsterrelser (gjentaksintervall). Det blir Flomsnnet - 200;Besomn = Kima
utarbeidet flomsoner for 20-, 200- og 1000-ars lommene.

Objekter

I 200-drsflom
0 50-8rsflom
B 10-8rsflom

Gjentaksinterval

200

2100

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026
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| Kilde | Norges geologiske undersgkelse | Versjon | 21.05.2026 |

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'mulighet for marin leire’ fra Norges mﬂ;"“m‘“mm o
Geologiske Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvor det potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller | = ster

under andre lesmassetyper. 'Mulighet for marin leire’ inndeles i sveert stor, stor, middels, sveert stor men usammenhengende/tynt, liten, stort sett
fraveerende eller ikke angitt. De ulike klasser er vist i ulike blatoner/hvit. Bl& skravur gis lesmassetyper der lokale/tynne forekomster av marin leire kan
forventes. Omrédene 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 utleses. 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 szerlig oppmerksom pa at det kan
vaere 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)

sveertStorMenUsammenhengendeEllerTynt Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026 Side 4 av 7
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| Kilde | Miljodirektoratet | versjon |21.05.2026 |

Om datasettet
Analyseomrédet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Naturtyper pa land (NiN)' fra Miljedirektoratet (MD). Kartlaget viser
naturtypelokaliteter kartlagt etter Miljadirektoratets 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

2019

Skjeberg Rambell Norge AS

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026 Side 5av 7
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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 aktsomhetsomride
Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Kartlaget er 1 Usikker

basert pa geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra DSA sin nasjonale database, og geologi er ] Moderat til law

fra NGU sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Der hvor et omrade er klassifisert som 'hey aktsomhet' er det [ Hay

beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der
hvor et omrade er klassifisert som 'middels til lav aktsomhet' er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/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 omréder

klassifisert som 'usikker aktsomhet'. Alunskifer er tilknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som 'seerlig
hey aktsomhet

Objekter

Aktsomhetsgrad

Hoy

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026 Side 6 av 7
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| Kilde |Sarpsb0rg kommune | Versjon | 05.06.2025 |

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomrédet/Eiendommen bererer et omrade der det er gjort registreringer i forbindelse med grennstruktur.

Kartet er et temakart til gjeldende sentrumsplan. Se sentrumsplanens bestemmelse § 4.17. Se link: Sentrumsplan
(https://www.arealplaner.no/sarpsborg3105/arealplaner/161?term=sentrum)

Objekter

Verdi

Hoy

Norkart Omradeanalyse 22.05.2026 Side 7 av 7
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v, Grunnkart N

“ Eiendom: 2094/218

Adresse: H. Halvorsens vei 23
Dato: 22.05.2026

Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000

s Eiendomsgr. noyaklig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre noyaktig >200<=500 cm e m=  Eiendomsgr. omtvistet = Hjelpelinje vannkant
s Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaklig >=500 cm o Hjelpelinje veikant  tesiaes Hielpelinje fiktiv
[ Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss noyaktighet = Hjelpelinje punktfeste

|2n 5uasIOAEH TH

N 6574300 N B657A300|

H. Halvorsens ye,

=

143

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.
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6 Dato

22.05.2026
Skatteetaten

U.off. offl . § 13, skifvl § 3-1

EIENDOMSMEGLER 1 @STFOLD AKERSHUS AS
Postboks 130
1501 MOSS

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 3105 SARPSBORG
Gnr 2094 Bnr218 FnrO Snr0
Eiendommens adresse:

H. Halvorsens vei 23, 1734 HAFSLUNDS@Y

Formuesverdi for inntektsaret 2024:

Som primaerbolig: kr 930 984
Som sekundeerbolig:  kr 3 723 935

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000

161



—

SARPSBORG KOMMUNE

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

(Etter plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 med endringer 28. juni 1996 - § 99 nr. 2 og 3)

Tiltakshaver: Qivind Syversen, Haslestien 1, 1734 Hafslundsay

Ansvarlig seker og | Skandinaviska Trehus v/Erland Aastebel, P.b. 544, 1754 Halden.
samordner:

Ansvarlig Leif Grimsrud v/Martin Grimsrud, Svinesundv. 334, 1787 Berg

kontrollerende for Skandinaviska Trehus vErland Aastebal
utferelsen: Villavent A/S v/Runar Danielsen, Strandgt. 61, 4301 Sandnes
Gudmund Seljehammer, Nipav. 3, 1734 Hafslundsey

Byggeadresse: H. Halvorsensvei 23

Gar: 2094 Bnr.: |218 For.: ,

Arbeidets art: Nybygg

Byggets art: Bolig

Seknads dato: Vedtaks dato: Saks nr.: Sluttkontroll dato:
03.06.98 05.05.98 98/867/5 08.01.99

Den kontrollansvarlige for utferelsen har sorget for sluttkontroll og avsluttede gjennomgang av
kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet overfor
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav gittielleri
medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningen eller deler av den m4 ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter (jfr. pbl. §93).
Bruksendring krever tillatelse i medhold av pbl. § 93).

Merknader:

Punkter beskrevet i sluttrapporten er i samsvar med de punkter som ble notert under

tilsynet:

1. Heydeforskjell mellom slukniva i vaskerom og overkant vanntett sjikt mot dorterskel bor
vaere min. 30 mm.

2. Kfr. ev. notat fra rapport fra feierinspekter vedrerende ventilasjonsforhold og krav til der
for fyrrom.

3. 1 folge tiltakshaver skal ferdi gmelding fra rerlegger, Gudmund Seljehammer, vare
innsendt. Sanitzranlegget er godkjent etter gammelt regelverk.

® Ventilasjonsanlegget bes dokumentert, spesielt med tanke pé plasseringen i fyrrom midt i
bygningen (jfr. vilkar nr. 1, sak 98/867/5).

® Sentralfyr skal stilles opp i fyrrom med mindre det kan dokumenteres at det er spesielt
godkjent for oppstilling i annet rom.
Fyrrom skal vaere egen branncelle. D.v.s. skillende konstruksjoner EI 60 og der E 60,
selvlukkende klasse C (jfr. REN TEK § 7-24, 5. 70).
Fyringsanlegget skal vare sikret nedvendig tilforsel ay forbrenningsluft.
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Organisasjonsnr.: 968782215 MVA

Sarpsborg kommune

Teknisk sektor

v/ Heidi Gamlesanne

Postboks 237

1701 SARPSBORG Halden, den 08. januar 1999

Seknad om midlertidig brukstillatelse.

Godt nytt ar!

Viser til befaring den 17.12.98 og seker herved om brukstillatelse for folgende enkle tiltak,
samtlige nybygg- bolig:

Gnr. 2094, bnr 223, H. halvorsens vei 29, Lars Erik Lyso. Deres ref. 98 /3696 /3 / HG.
L420g1

Det sokes kun for 1. etg. Kjeller og 2. etg. er ikke ferdigstilt.

Disse punkter ble notert ved befaring:

- Utvendig'der fra kjekken sikres mot a kunne apnes inntil utvendig terasse er utfort.

- Innvendig der til kjeller sikres tilsvarende inntil kjellertrapp er fullfort med to-sidig
handrekke.

- Det anordnes\apning i gulvsokkel rundt dusjnisje i bad for mulig avrenning til sluk ved
eventuell lekkasje i rommet utenfor dusj

- Det monteres h‘tg\snummcrskilt.

- Tiltakshaver ble informert om og opplyste at manglende kontrollprotokoller ville bli
innsendt umiddelbart etter befaring.

OSLO AKERSHUS OSTFOLD
Hovedkontor: Postadresse: Besoksadresse: Telefon: 69 21 38 00
P.b. 544 Statsrad Tanksgt. 7 Telefax: 69 21 38 01
N-1754 Halden N-1777 Halden Bankkonto:1090.21 95306
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Gnr. 2094, bor. 218. H. Halvorsens vei 23, @ivind Syversen. Deres ref. 98 /867 / 5/ HVE,
L 42 og 18,

Disse punkter ble notert ved befaring:

L

4L - Haydeforskjell mellom slukniva i vaskerom og overkant vanntett sjikt mot derterskel
ber vare min. 30 mm.

2) - kfr. ev. notat i rapport fra feierinspektor vedr. ventilasjonsforhold og krav til der for
fyrrom.

‘;}- I folge tiltakshaver skal ferdigmelding fra rerlegger, Gudmund Seljehammer, vare

innsendt. Sanitzeranlegget er godkjent etter gcammelt regelverk.

Gnr. 2094\ bnr. 219, H Halvorsens vei 4, Frank Olsen. Deres ref 98 /3308 /7/HG .,
L 42 og 18.

Det sokes kun'om brukstillatelse for 1. etg.

Disse punkter ble notert ved befaring:

- Manglende kontrollplaner er besorget overlevert av tiltakshaver.

Vi haper pa overangitte grunnlag 4 motta brukstillatelser pa omsekte boliger og benytter

avslutningsvis anledningen til 4 enske tillykke med kommende permisjonsperiode.

Med vennlig hilsen
Myresjohus

Erlan Aastebel

OSLO AKERSHUS OSTFOLD
Hovedkontor: Postadresse: Besoksadresse: Telefon: 69 21 38 00
Pb. 544 Statsrad Tanksgt. 7 Telefax: 69 21 38 01
N-1754 Halden N-1777 Halden Bankkonto: 1090.21.95306
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Herved meddeles at det anmeldte arbeide i ..,,:tl: L
Gnr. .,...»_JI Bnr. g.lgw Far: s

er ferdig og gnskes godkjent.
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SpareBank 14

@STFOLD-AKERSHUS

Det kan vaere bade spennende
og litt skummelt a ki@pe ny bolig

Vi hjelper deg sa du blir best mulig forberedt.
Fa tilbud om boliglan hos oss pa
sparebanki.no/ostfold-akershus

Skann koden for
mer informasjon

Priseksempel Grgnt boliglan pr 12.05.26: Laner du 2 millioner over 25 ar, koster lanet 1.612.222 kr og totalt 3.612.222 kr. Nominell rente er 5,24
og effektiv rente er 5,44 % og manedlig terminbelgp 12.033 kr.



24 Séderberg | -
A &Partners ‘Elendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjgp. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjgperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjepet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfares. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende &
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til profesjonell hjelp, da bar du som
kjeper av bolig ogsa ha det.

v.ra

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Andel: kr 8900
Seksjonert bolig kr12 900
Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du gnsker a tegne boligkjaperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 @st-
fold og Akershus (kr 5 035 for Borettslagseiendom, kr
7 270 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 8 295
for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Soderberg &

Partners (kr 712 for borettslagseiendom, kr 1032
for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1480 for

enebolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medreg-
net i premietabellen ovenfor, slik at du kun betaler
den oppgitte premien.

Egenandel pa 6/8000 (avhengig av boligtype)
palgper ved 10 timers advokatbistad, tvist eller

innhenting av takstrapport

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leverandgrinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB og
er formidlet gjennom Soderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfart i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjeperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjopes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kj@p av nzeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Soderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjeperforsikring er Gar-Bo Forsdkring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
Izsningen for boligkjgperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tjienester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Soderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com

Produktarket er gyldig fra 1. februar 2026
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Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tilby deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

”»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

- 20 prosent rabatt pa forsikringen det farste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. . En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

« Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser . Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

- Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vii SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til & ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fgle deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stogrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)

3/ Advokatforeningen
el obos L



Budskjema EiendomsMegler €))

Bindende bud pa eiendommen

H. Halvorsens vei 23, 17734 HAFSLUNDS@Y
Gnr 2094, bnr 218, , i Sarpsborg kommune.
Oppdragsnr. 5370260196

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / Kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja O Nei O

Jeg/vi ensker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja O Nei O
Jeg gir bud som: Forbruker Q Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) Q

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kjigpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel veere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for a veere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt & ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fedselsnr.: Fedselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. farerkort)

4 N 4 N

- / N /

EiendomsMegler 1 Sarpsborg, 1703 Torggata 12 T: 69 11 55 00 E: firmapost.sarpsborg@eiendomsmeglerioa.no




Notater
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Visste du at...

Du har mange fordeler
gjennom EiendomsMegler 1,
enten du er boligkjgper eller boligselger.
Ta kontakt med oss for & hgre mer.
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Oppdragsnummer 5370260196 .

Sist oppdatert 12.08.2026 Elend0m5M99|9|' 1
Frode Eriksen EiendomsMegler 1 Sarpsborg

Eiendomsmegler Torggata 12, 17707 SARPSBORG

Telefon: 951 03 800
E-post: frode.e@eiendomsmeglerioa.no

eiendomsmegleri.no



