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Velkommen til

Ingedalveien 8,
1746 Skjeberg



Sjarmerende enebolig pa stor eiertomt
| Solrik og pent opparbeidet tomt |
Garasje og uthus |
Moderniseringstehov

Velkommen til Ingedalveien 8! En sjarmerende enebolig med en
landlig og tilbaketrukket beliggenhet, omkranset av jorder og
med neerhet til skog og mark.

Eiendommen har en stor og pent opparbeidet hage med
fiskedam. Hovedetasjen har en romslig stue med plass til flere
soner, og pa kjgkkenet gir en eldre vedovn ekstra varme og
karakter. Boligen har gode lagringsmuligheter med integrert
garasje og flere boder i kjelleren. Modernisering ma paregnes.

Haydepunkter:

Flott opparbeidet (eiet) tomt pa ca. 1,2 mal

Innholdsrik bolig over tre plan

Tre soverom samlet i andre etasje

Innglasset hagestue og terrasse

Vedovner for ekstra hygge og varme

Integrert garasje samt uthus med bod

Landlig beliggenhet med umiddelbar neerhet til skog og mark




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!

Henriette Henriksen

Eiendomsmegler

TIf: 412 74 791

E-post: henriette.h@eiendomsmeglerioa.no



Nakkelinformasjon

Prisantydning kr 2 850 000
Omkostninger kr 72 600
Total pris inkl. omkostninger kr 2 922 600
BRA Total/BRA-i 254/230 m?2
Antall soverom 3
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Tomtetype Eiet
Byggear 1957
Energikarakter E




Informasjon om elendommen

Omradet

Adresse
Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

Registerbetegnelse
Gnr. 1100, bnr. 105, ideell andel 1/1
i Sarpsborg kommune.

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

Beliggenhet

Eiendommen ligger landlig til litt syd for stasjonsbyen i Skjeberg, i et rolig boligstrgk dominert av
eneboliger. Jordbruksmark strekker seg ut pa begge sider, og skogen ligger tett innpa i bakkant
av tomten. Fra terrassen er utsikten dpen mot kornakrene og asene pa den andre siden av
dalen.

Til daglig er det meste innen rekkevidde uten lang kjgring. Bussholdeplassen ved Lakkekrysset
ligger et par minutters gange unna, med forbindelser til Sarpsborg sentrum. Dagligvarehandelen
ordnes lokalt, med Rema 1000 Skjeberg og Spar i naerheten. Hornnes barneskole ligger en kort
kigretur unna, og det er barnehage i omradet. Sarpsborg sentrum nds med bil pa rundt et
kvarter.

E6 er lett tilgjengelig med kort kjgreavstand til neermeste av- og pakjering, noe som gjar
pendling og lengre turer praktisk. Hgysand, med bade- og fiskemuligheter, ligger ogsa kort
unna med bil. Skog og mark er tilgjengelig rett fra eiendommen, og omradet rundt byr pa gode
turmuligheter.

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

Skolekrets
For informasjon om skoler og barnehager i omradet, se nabolagsprofilen som er inntatt i
salgsoppgaven.

Offentlig kommunikasjon
Eiendommen ligger med gangavstand til bussforbindelse.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal

BRA -i: 230 m2
BRA - e: 10 m2
BRA - b: 14 m2
BRA totalt: 254 m2
TBA: 25 m2



Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-i: 81 m2 Trapperom, kjellerstue, uinnredet kjellerrom, to boder, vaskerom, garasje

1. etasje
BRA-i: 90 m2 Entré, trapperom, toalettrom, kjgkken, to stuer

2. etasje
BRA-i: 59 m2 Trapperom, tre soverom, bad, to ganger

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
6 m2 Veranda

Uthus

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 10 m2 Bod

BRA-b: 14 m2 Innglasset terrasse

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
19 m2 Terrasse

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
tilknyttet 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.

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

Antall soverom
3

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 garasje i kjeller.

| tillegg er det gruslagt innkjgrsel og gardsplass pa egen tomt.

Standard

En tradisjonell enebolig fra 1957 fordelt over tre plan, med til sammen 230 m2 internt bruksareal.
Boligen har mdf- og trepanel pa vegger og himling gjennom hele huset, parkett i stue og gang,
og en mursteinspipe med vedovner i bade farste etasje og kjeller. | 2002 ble det lagt til et
tilbygg til stuen, og luft-til-luft varmepumpe ble installert i 2021. Boligen baerer preg av sin alder
og er i stor grad uendret innvendig, med overflater og installasjoner fra ulike tidsepoker. Kjgper
ber paregne oppgradering av bad og vaskerom, og kjelleren har dokumenterte fukt- og
vedlikeholdsbehov. For den som gnsker en romslig enebolig med god tomtestgrrelse og
mulighet for & sette sitt eget preg, gir boligens struktur et solid utgangspunkt.

Entré:

Entréen ligger i 1. etasje og er inngangen til boligens hovedplan. En overbygget trapp i
trekonstruksjon leder opp til inngangsdgren. Fra entréen er det adkomst til toalettrommet,
kiokkenet og trappen opp til 2. etasje, samt ned til kjelleren. Innvendige dgrer er malte, glatte
originale dgrer.

Toalettrom:
Toalettrommet ligger i 1. etasje. Rommet har belegg pa guly, vinyltapet pa vegger og trepanel i
himling. Det er innredet med toalett og innredning med nedfelt servant. Ventilasjon er naturlig.

Stue:

Stuen i 1. etasje har mdf-panel pa vegger og himling og parkett pa gulv. En eldre vedovn
tilknyttet mursteinspipa gir rommet et varmt tyngdepunkt. Stuen apner seg mot tilbygget fra
2002, og fra stuen er det utgang via balkongder i tre med 3-lags glass til en liten veranda i
trekonstruksjon.

Stue 2 (tilbygQ):

Tilbygget fra 2002 har vindusrekke langs hele ytterveggen med utsikt over dpent
jordbrukslandskap. Rommet har belegg pa gulv og trepanel pa vegger og himling. Luft-til-luft
varmepumpen fra 2021 er plassert her og betjener denne delen av boligen. Solskjerming i
tilbygget er noe defekt. Det er synlige fuktskader ved overgang mellom tilbygget og den
opprinnelige stuen etter lekkasje fra taket.

Kigkken:

Kigkkenet ligger i 1. etasje med vindu mot hagen. Innredningen har profilerte fronter og
benkeplate i laminat. Det er montert kjskkenventilator med avtrekk ut. Kjgkkenet har en eldre
standard med bruksslitasje. En gammel vedkomfyr i st@pejern er plassert i kjgkkenets apne del
mot spisekroken og gir rommet et saerpreg.



Veranda:
Fra stuen er det utgang til en liten veranda i trekonstruksjon. Verandaen har vedlikeholdsbehov,
og rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav til hgyde.

2. etasje - Soverom:

Oppe i 2. etasje er det tre soverom fordelt langs to ganger. Det stgrste soverommet har
brystningspanel i tre, malte vegger og parkett pa gulv, med to vinduer som slipper inn godt
dagslys. Et av de to gvrige soverommene har malt furu pa gulv og tapet pa vegger under
skrataket, mens det tredje er et mindre rom med belegg pa gulv og tapet pa vegger. Alle tre
soverommene har vinduer med 2-lags isolerglass.

Bad:

Badet ligger i 2. etasje. Rommet har vinylbelegg pa gulv, vatroms-/baderomsplater pa vegger
og panel i himling. Det er utstyrt med innredning med nedfelt servant, toalett, badekar og
dusjbatteri montert pa vegg. Oppvarming med panelovn. Avtrekksventilasjon. Badet har et
oppgraderingsbehov.

Kjeller:

Kjelleren har adkomst via innvendig trapp samt gjennom garasjen, og inneholder garasje,
vaskerom, to boder, et uinnredet kjellerrom og ett innredet rom.

Den integrerte garasjen er en del av bygningskroppen og det er dgr fra garasjen og videre inn i
kielleren. Kjellerstuen er innredet med teppe pa betong med oppforet gulv og vegger kledd
med plater og panel mot betong/mur. Kjellerstuen er ikke godkjent for varig opphold. Det er
mursteinspipe med en eldre vedovn pa vaskerom.

Kjelleren har dokumenterte fukt- og rateskader i treverk, og det er synlig fuktighet pa mur og
gulv. Vaskerommet har malt betonggulv, vegger av malt betong og plater med vatromsvinyl. Det
er utstyrt med skyllekum av plast og opplegg for vaskemaskin. Vaskerommet har et
oppgraderingsbehov, og det er registrert fukt- og rateskader i utforet trevegg.

Uthus:

Pa eiendommen er det et frittstdende uthus med en utvendig bod og en innglasset terrasse.
Den innglassede terrassen er en selvstendig uteplass med god utsikt mot hagen og
omgivelsene.

Overflater:

Gulv: Lakkert furu, malt furu, belegg, laminat og parkett i boligens @vrige rom. Teppe pa betong
med oppforet gulv i rom under terreng. Malt betonggulv i vaskerom.

Vegger: Diverse trepanel/brystpanel, diverse tapet/malt tapet og malte panelplater.

Himling: MDF-panel, malt trepanel, malte plater og himlingsplater.

Lagring:

Boligen har to boder i kjelleren samt et uinnredet kjellerrom. Integrert garasje i kjelleren er en
del av bygningskroppen. Pa eiendommen er det i tillegg et frittstaende uthus med en ekstern
bod pa ca. 10 m2.

Se for gvrig vedlagte dokument fra bygningssakyndig.

Hvitevarer
Hvitevarene medfalger ikke i salget.
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Innhold

Eneboligen gar over tre plan og bestar av felgende rom:

1. etasje: Entré, trapperom, toalettrom, kjskken og to stuer.

2. etasje: To ganger, trapperom, tre soverom og bad.

Kjeller: Trapperom, kjellerstue, uinnredet kjellerrom, to boder, vaskerom og garasje.

Fra stuen i 1. etasje er det utgang til en veranda pa 6 m2. | tillegg har eiendommen et uthus med
en bod pa 10 m2, en innglasset terrasse pa 14 m2 og en terrasse pa 19 m2

Lovlighet:

Det foreligger ikke bygningstegninger fra oppferingen av boligen fra Sarpsborg kommune. Det
vites ikke om boligen er endret ut ifra de opprinnelige, godkjente bygningstegningene.

Tilbygg over garasje med stue, uthus og innglasset terrasse er oppfert uten byggemelding til
kommunen og uten at ngdvendig godkjennelse er gitt. Selger patar seg ikke noe ansvar for a
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.

Kjellerstue er ikke godkjent som rom for varig opphold, og tilfredsstiller heller ikke kravene til
rom for varig opphold. Kjelleren er innredet og omgjort uten byggemelding til kommunen og
uten at ngdvendige godkjennelser er gitt. Det er derfor ikke foretatt noen offentlig kontroll av
byggearbeidene. Selger patar seg ikke ansvar for a byggemelde eller fa godkjent omgjeringen
na i ettertid. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved f. eks krav om
tilbakefgring eller krav om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve
at dagens forskrifter og lovverk legges til grunn ved omsgking, disse setter bl. a. krav til
takheyde, lysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall
parkeringsplasser mv.

Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko. Arealet i kjelleren
er malbart selv om de ikke er godkjent til varig opphold.

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

Byggear
1957

Moderniseringer og pakostninger
Felgende moderniseringer er foretatt de senere ar:

2021:
- Installert luft-til-luft varmepumpe

2019:
- Installert ny varmtvannsbereder

2017:

- Lagt nye avlgpsledninger av PVCplast, installert kvernepumpe og etablert tilkobling til offentlig
avlgp via private stikkledninger

"



Ifalge selgers egenerklzering er folgende arbeid utfert:

2023:
- Montert stikkontakt pa vaskerom

2015:
- Oppfert hagestue

2008:
- Apnet opp mellom pabygg og stue, og pusset opp stuen

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Lars-Petter Bjerkebekk
lars@witek.no

906 35 455

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 18.08.2026

Byggemate
Informasjonen er hentet fra Tilstandsrapport datert 18.08.2026 utfert av bygningssakkyndig Lars
Petter Bjerkebekk.

Bygning:

Boligen er en tradisjonell halvannen etasjes enebolig med kjeller oppfert i 1957. Ytterveggene
har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og er kledd med staende og liggende bordkledning.
Veggene ble kledd om og etterisolert med 5 cm i ca. 1990. Etasjeskillet er av trebjelkelag, med
unntak av et frittbaerende stgpt dekke mellom tilbygget stue og garasjen. Grunnmuren og
forstgtningsmuren er av betong. | rom under terreng er gulvet teppe pa betong med oppforet
gulv, og veggene er kledd med plater og panel mot betong/mur. Byggegrunnen er ukjent. Taket
er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel som undertak, tekket med betongtakstein og
undertaktekking av takpapp. Takstein ble byttet i 1995, men undertakstekking ble ikke skiftet.
Loftet er et kaldtloft. Takrenner og nedlgp er av metall.

Pipe/lldsted:
Mursteinspipe, anboret med eldre vedovner i henholdsvis kjeller og ferste etasje.

Vinduer:

Boligen har malte vinduer med 2-lags isolerglass fra 1977, 1987 og 2009. | trapperom og kjeller er
det originale vinduer med 2 enkle glass og doble glass, i tillegg til vinduer med 2-lags glass i
kielleren. | stuen er det et malt vindu med 2-lags isolerglass.

Dgrer:
Hovedytterdgren er malt. Balkongdgrene er malte tredgrer med 3-lags glass fra 2002.
Innvendige dgrer er malte, glatte originale derer.

Trapper/adkomst:

| forkant av inngangspartiet er det en trapp og et overbygget repos i trekonstruksjoner.
Innvendig er det malte tretrapper.
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Balkong/terrasse:
Fra stuen er det utgang til en liten veranda i trekonstruksjon.

VVS-installasjoner:
Innvendig er det synlige vannledninger av kobber og avigpsrer av plast. Varmtvannsberederen
er fra 2019.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon via veggventiler og luftespalte i enkelte vinduer. Badet i andre
etasje har avtrekksventilasjon, vaskerommet i kjeller har ventilasjon via luftkanal i pipa, og
kiokkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut. Toalettrommet har naturlig ventilasjon.

Tekniske detaljer:
Luft-til-luft varmepumpe installert i 2021. Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og
rgykvarslere.

Uthus: Uthus med byggear 1957 (usikkert). Totalt BRA 24 m2 bestaende av bod (10 m2) og
innglasset terrasse (14 m2), samt terrasse- og balkongareal pa 19 m2,

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:

- Taktekking | Det er pavist svekkelser eller skader som krever strakstiltak. Vanntett sjikt pa tak er
eldre enn 18 ar. Deler av tekkingen har noe mosegroing. Konsekvens/tiltak: Paviste svekkelser
eller skader kan innebaeere akutt risiko for videre skadeutvikling eller svikt i konstruksjonen. Det er
paviste svekkelser i tekkingen i overgang mellom stuene (tiloygget). Eier opplyser at det ved
spesielle vaerforhold forekommer fuktinntrengning i derapning mellom stuene, og i overkant av
balkongdearen, noe som ogsa er synlig visuelt. Foreta ytterligere undersgkelser for a avdekke
skadeomfang. Det anbefales & iverksette ngdvendige strakstiltak og fa utfert snarlig utbedring
av fagkyndig. Nar vanntette sjikt pa tak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette
kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner dersom en
ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar. Overvak tilstanden jevnlig. For a fa
tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
nedvendig er vanskelig & si noe om. Det anbefales a fierne mose, da mose kan redusere
levetiden pa tekkematerialet. Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

- Vindu stue sydvegg | Det er pavist rate pa vinduer. Konsekvens/tiltak: Rateskader pa vinduer
medfgrer nedbrytning av materialer og redusert tetthet. Dette kan fare til trekk, varmetap,
fuktinntrengning og videre skade pa omkringliggende konstruksjon. Det er viktig & utbedre eller
skifte ut skadde vinduskomponenter. Omfanget av rateskadene bar vurderes, og det ma sikres
at arsaken til fuktpavirkningen utbedres for & hindre videre skadeutvikling. Kostnadsestimat:
Under 20 000

- Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje) | Det er pavist synlige fukt/rateskader i
treverk i underetasje/kjeller og det er derfor ikke foretatt hulltaking. Det er pavist synlig
fuktighet pa mur/gulv i kjeller. Konsekvens/tiltak: Det er viktig a avdekke omfanget av skadene,
utbedre fuktkilden og gjennomfgre ngdvendige reparasjoner eller utskifting av skadet
konstruksjon. Det anbefales at alt treverk i kjeller fijernes og at kjelleren har mest mulig apne
murkonstruksjoner med god utlufting. Synlig fuktighet pa mur eller gulv i kjeller indikerer
fuktinntrengning fra grunn eller konstruksjon. Dette kan fare til fuktskader, muggvekst, darlig
inneklima og nedbrytning av materialer. Det ma foretas tiltak for a redusere/begrense
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fuktgjennomtrenging inn i kjeller Utforede vegger i trekonstruksjon i rom under terrengniva er en
risikokonstruksjon med hensyn til fukt/rateskader. Kostnadsestimat: Kostnadsestimat er kun for a
fa fjernet rateskadet trevirke i kjelleren. Jf. Eget punkt “Drenering”.: 20 000 - 100 000

- 2. Etasje Bad - Generell | Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/tiltak: Manglende oppgradering av vatrommet medfarer hay risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fare til fuktskader pa
tilstetende konstruksjoner. Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres. Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

- Kjeller Vaskerom - Generell | Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens
krav. Konsekvens/tiltak: Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
lzsning som oppfyller gjeldende krav, begr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes og
dokumenteres. Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres. Jf. Ogsa “Drenering” for kostnadsestimat. Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

- Kjeller Vaskerom - Tiliggende konstruksjoner vatrom | Det registreres fukt/rateskader i utforet
trevegg, og det er derfor ikke foretatt hulltaking. Konsekvens/tiltak: Dersom tiltak ikke utfgres vil
rateskadene fortsette a utvikle seg. Det anbefales a fjerne alt treverk pa veggene.
Kostnadsestimat: Kostnadsestimat er kun et sjablongmessig anslag for a fa fijernet skadet
treverk.: Under 20 000

- Fuktsikring og drenering | Det er pavist skade eller funksjonssvikt pa fuktsikringssystemet.
Konsekvens/tiltak: Skade eller funksjonssvikt i fuktsikringssystemet kan fgre til fuktinntrenging i
konstruksjonen, med risiko for fuktskader, mugg, rate og redusert levetid. Det anbefales a
utbedre eller fornye fuktsikringssystemet og kontrollere konstruksjonen for eventuelle
folgeskader som falge av fuktpavirkning. Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

- Forstgtningsmurer | Det er pavist starre sprekker og/eller skjevheter i forstgtningsmurer. Det
mangler rekkverk/annen sikring pa forstetningsmuren(e) ut ifra dagens krav. Konsekvens/tiltak:
Starre sprekker og skjevheter kan tyde pa svekket stabilitet i forstgtningsmur, med risiko for
videre deformasjon eller i verste fall utglidning/kollaps. Skaden ma utbedres. Mangelfull sikring
kan fere til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade. Rekkverk/annen
sikring pa forstatningsmur ma settes opp/utbedres. Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

- Terrengforhold | Terrenget er flatt eller faller inn mot bygningen og dette skaper maksimale
forhold for vann inn mot grunnmuren. Eiendommen befinner seg i et omrade definert som
aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart. Konsekvens/tiltak: Fall inn
mot bygningen kan fare til opphopning av vann mot grunnmuren, med @kt risiko for
fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen. Det er viktig & etablere fall bort fra bygningen og
sikre tilfredsstillende bortledning av overvann, for eksempel med terrengjustering eller
drenering. Det bor foretas terrengjusteringer. Konsekvensen er at det kan veere gkt risiko for
kvikkleireskred i omradet, noe som kan pavirke sikkerheten og stabiliteten til eiendommen, samt
medfare behov for naermere geotekniske undersgkelser og eventuelle sikringstiltak. Det bar
gjores ytterligere undersgkelser i henhold til NVEs anbefalinger. Mulighet for utvikling av
eiendommen kan veere begrenset i forhold til sitt potensiale som fglge av usikre grunnforhold.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TG2:

- Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
- Takkonstruksjon/Loft

- Yttervegger/Veggkonstruksjon

- Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
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- Vinduer og takvinduer/takluker/overlys - 1

- Ytterdgrer

- Balkongdarer

- Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

- Overflater - gulv

- Overflater - vegger og himlinger

- Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

- Innvendige dgrer

- Skadedyr og fuktkrevende insekter

- 1. Etasje Kjgkken - Overflater og innredning

- 1. Etasje Kjokken - Avtrekk

- 1. Etasje Toalettrom - Overflater og konstruksjon
- 1. Etasje Toalettrom - Saniteerutstyr

- 1. Etasje Toalettrom - Avtrekk/ventilasjon

- Innvendige vannledninger

- Innvendige avigpsrar

- Ventilasjon

- Varmtvannsbereder/tank

- Grunnmur og fundamenter

- Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

TGIU:
Ikke angitt i rapport.

Helse, miljg og sikkerhet

- Sngfangere: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.

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

- Rekkverk i utvendig trapp: Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens
forskriftskrav.

- Radonmalinger: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre.

- Handlgper i trappelep: Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Samsvarserkleering: Det mangler samsvarserkleering for hele eller deler av anlegget.

- Kontroll av elektrisk anlegg: Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer
det elektriske anlegget.

- Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur: Det mangler rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

- Kvikkleireskred: Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for
kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart.

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
Boligen selges med fullmakt. Selger har kunnskap om boligen.

Vet du om det er, eller har veaert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja.

Rate i vegg pa vaskerom i kjeller. Ellers kjenner vi ikke til noen feil.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til
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Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg,
vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja.

Vanninntrengning pa taket ved overgang fra pabygg til hus. Rate servegg. Darlig drenering ,er
fra byggetid. Fukt i kjeller. Rate og darlig fundament pa hagestue. Defekt garasjeport.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade, enten av deg
eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2009

Firmanavn: Moss entreprengr

Beskrivelse av arbeidet: Byttet noen lydvinduer i vinterhage og soverom sydvegg.
Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrtz: 1990

Beskrivelse av arbeidet: Ca 1990 ble det etterisolert og kledd om.

2. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 1995

Beskrivelse av arbeidet: ca 1995 ble det byttet takstein.

3. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2008

Beskrivelse av arbeidet: Apnet opp mellom pabygg og stue, og pusset opp stue.
4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2002

Beskrivelse av arbeidet: Pabygg av stue. (vinterhage)

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

Ja.

Litt rate i lister utvendig pa vindu i stue s@rvegg. 2 gamle kjellervinduer er vanskelige a apne.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er utfert arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller
tidligere eiere?

Ja.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrtz: 2015

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp hagestue.

2. Hvilket ar ble jobben fullfertz: 1993

Beskrivelse av arbeidet: Bygget utebod.

3. Hvilket ar ble jobben fullfgrt2: 2010
Beskrivelse av arbeidet: Bygget platting i hagen.
4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2003
Beskrivelse av arbeidet: Bygget en liten veranda.

Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, st@ttemur, terrasse
eller lignende?

Ja.

Skjevheter i bade platting, liten veranda og hagestue.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
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Ja.

Gammel drenering som antageligvis er noe tett.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller
krypkjeller?

Ja.

Fukt i kjeller grunnet darlig drenering.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Rateskade pa s@rvegg.

Fuktskade over verandader i pabygg.

Fuktskade innvendig ved overgang stue pabygg.

Fuktighet i kjeller.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ja.

Har veert borebiller i trapp innvendig ned til kjeller.

Har fanget mus i garasje og utebod.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja.

Ufaglaert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Spraytet med insektsmiddel mot borebiller i trapp innvendig ned til
kjeller. Permetrin ble brukt.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2013

Firmanavn: Ole Anton Heltorp

Beskrivelse av arbeidet: Ble montert septik kvern og lagt nye stikk ledninger. Ble da koblet til
kommunalt avilgp. Ble utfgrt ca 2013.

Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum,
avlgpskvern eller lignende?

Ja.

Har du opplevd at dette har veert ustabilt?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Ufaglaert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011

Beskrivelse av arbeidet: Montert ildsted og flislagt mur/pipe med skifer.
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Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2003

Firmanavn: Husker ikke

Beskrivelse av arbeidet: Montert ledninger og stikk i pabygg. Husker ikke hvilket firma som
gjorde arbeidet.

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Montert stikk i vaskerom.

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

Ja.

Pabygag til stue.

Utebod, garasje, liten veranda, platting og hagestue.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Ja.

Pabygget og garasje er godkjent av kommunen.

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

Ja.

Tv stue i kjeller.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Ja.

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja.

Hagestue har skjevheter grunnet darlig fundament.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som felger med eiendommen?
Ja.

Solskjerming i pabygg er noe defekt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja.

Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa 50 g@re pr.
kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og
fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til
Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens nettsider.

Eler
Eier
Leif Terje Hansen
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Tomteforhold

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestorrelse 1240.1 m2

Beskrivelse av tomten

Eiet tomt pa 1240,1 m2. Tomten er pent opparbeidet og fremstar som en frodig hagetomt med
plenarealer og variert, omfattende beplantning bestaende av busker, hekker, stauder og sterre
treer. Det er etablert flere beplantede bed samt en mindre hagedam. Deler av tomten er
skranende. Innkjgrsel og gardsplass er gruslagt.

@konomi

Pris

Prisantydning Kr 2 850 000.-
Omkostninger Kr 72 600;-

Totalpris inkl. omk.  Kr 2 922 600,-

Kjgpsomkostninger
Dokumentavgift til staten, 2.5%: Kr 71 250.

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

Sum omkostninger ved oppnadd prisantydning: Kr 72 600.

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 21 520 pr 2025

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

Eiendommen har vannmaler. Siste avlesning 17.11.2025 viste forbruk pa 58 m3. Ifglge SSB er
estimert gjennomsnittlig husholdningsforbruk pr. person 65 m3.

Eiendomsskatt
Kr 6 104 pr 2025

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 986 622 for ar 2024

Formuesverdi sekundaer: Kr 3 946 489 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
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bade selger og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis 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 delingslasning og er ikke kontrollert av
megler.

Vannavgift
Eiendommen har installert vannmaler sa utgifter til vann er relatert til forbruk. Kopi av brev fra
kommunen vedr. eiendomsskatt og kommunale avgifter kan mottas ved henvendelse til megler.

Eiendommen

Eierform
Eiet

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest ifalge kommunen. Normalt sett
kreves ferdigattest for alle sgknadspliktige tiltak som gjgres etter plan - og bygningsloven, men
jf. plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er sgkt
om fer 1/1-98. Manglende midlertidig brukstillatelse medfarer imidlertid at byggesaken ikke er
korrekt avsluttet og kommunen kan palegge eier a iverksette tiltak som gjer at midlertidig
brukstillatelse kan utstedes. Ulovlige oppfearte tiltak vil kommunen fremdeles kunne forfelge og
kreve omsgkt etter dagens regelverk. Kjgper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser
knyttet til dette.

Det foreligger i tillegg dokumentasjon pa felgende tiltak pa eiendommen:
- Tilbygg av garasje: Godkjente og byggemeldte fasadetegninger datert 15.03.1978.
- Ferdigattset for stgyskjerm datert 12.09.2009

Vei, vann og avlgp

Adkomst til offentlig vei er over eiendommen(e) gnr1100. bnr. 1.

Det gjeres oppmerksom pa at det ikke er tinglyst eller annen dokumentert veirett til
eiendommen. Kjgper overtar eiendommen, med det ansvar og den risiko dette innebaerer. Det
gis ingen garanti for at det lar seg etablere avtale om veirett. Kjgper ma likevel paregne a betale
en andelsmessig del av vedlikehold av eksisterende vei. Det opplyses fra selger at det ikke har
vaert noen faste kostnader pr. ar -men at man er med pa vedlikeholdskostnader ved behov.
Nabo har brgytet om vinteren uten a ta seg betalt fra naboer.

Eiendommen er tilknyttet offentlig 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 ligger i et uregulert omrade, men omradet er i kommunedelplanens arealdel avsatt
til Bebyggelse og anlegg, naveerende.

Kommuneplanens arealdel fastsetter fremtidig arealbruk for omradet og er ved

kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak.
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Eiendommen bergres av hensynssone for stgy fra veg. En del av eiendommen pa 213 m2 er i red
sone (H210) og 1027 m2 er i gul sone (H220). Eiendommen ligger ogsa innenfor henssynssone
H310_aktsomhet kvikkleire.

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 sveert stor, og lasmassetype er Hav- og fijordavsetning, ssmmenhengende
dekke, ofte med stor mektighet.

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

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.

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.

Eiendommen ligger i et omrade med aktsomhetsgrad moderat til lav for radon.
Bygget er ikke utfgrt med radonsperre.

Heftelser
Folgende tinglyste heftelser fglger eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud vil disse
vaere akseptert av budgiver/kjgper:

1973/302296-1/3 30.03.1973 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

RETTIGHETSHAVER: KNR: 3105 GNR: 1100 BNR: 104

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Erkleeringen fra 1972 gir eier av denne eiendommen rett til & koble seg pa private vann- og
kloakkledninger som tilhgrer flere navngitte naboeiendommer.

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten andre heftelser enn de som det er
avtalt at felger med i handelen.
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Legalpant
Kommunen har legalpant jf. Lov om panterett § 6-1.

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 vedfyr.

Det er installert en luft-til-luft-varmepumpe fra 2021, der det ifglge eier ble utfart service i 2025.
Boligen har ogsa mursteinspipe med eldre vedovner montert i henholdsvis kjeller og forste
etasje.

Dersom rom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger 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 vaere 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.

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.
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Energikarakter
E

Energiklasse

Denne boligen er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen
oppnadd E (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
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 naeringsvirksomhet.

For a fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fer
visning, og uansett fgr budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra
eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningssakkyndig, egenerkleering fra selger og andre
dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes kjgper for &
kjenne til det som gar tydelig fram av salgsdokumentene. | tillegg til a sette seg grundig inn i
dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.
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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
tilbeher. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som felger 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 fglge av blant annet bruk, veerpakjenninger og annen
aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli
ansett som kjgpsrettslige mangler. Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen
kiente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen for avtaleinngaelsen har
undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a felge oppfordringen om undersgkelse,
kan kjgperen ikke gjore gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved
undersgkelsen. Det gjeres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere 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. Belzpet 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 neeringsvirksomhet
(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 & rekne med ut i fra kjispesummen og tilhgva ellers.» Kjgper kan derfor ikke
paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som felger 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 kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen
noye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved sparsmal, kontakt megler for
mer informasjon.

| alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjemmel overfoares til kigper ved
overtakelse.

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

| trdd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,

interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se EiendomsMegleri.no for mer
informasjon om var behandling av personopplysninger.
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Betalingsbetingelser

Kjigpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto to virkedager fgr
overtakelse fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes at skjatet tinglyses pa ny
eier. Dersom kjgper ikke @nsker hjemmelsoverfaring 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 sake 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 fgr budgivning.

Hvitvaskingsregler

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfere kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer Igpende 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, kjigper 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 kjgpers 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.

Vedlegg

Vedlagt til salgsoppgaven er fglgende:

Tilstandsrapport datert 18.08.2026 utfgrt av Lars-Petter Bjerkebekk

Selgers egenerkleering datert 01.07.2026

Informasjon fra kommunen vedr. byggear, adkomst, tomteareal, tilknytningsforhold,
opplysninger om kommunale avgifter datert 24.06.2026

Kartutsnitt/situasjonskart som viser eiendommen i forhold til omgivelsene datert 24.06.2026
Eiendomsrapport datert 24.06.2026

Planopplysninger og kart datert 24.06.2026

Godkjente bygningstegninger for tilbygg garasje datert 15.03.1978

Ferdigattest for st@yskjerm datert 12.09.2009
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Servitutt vedr Best. om vann/kloakkledn. som er tinglyst dato 30.03.1973
Energiattest datert 18.08.2026

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 gjennomfare.

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. Kjgzper 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
forsikringen i vedlagte materiell. Det gjeres 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 naeringsbygg. Konferer megler for
ytterligere informasjon.
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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. 40 000,-

Digital markedspakke Sarpsborg kr 23 150;-
GEO bilde kr 2 500;-

Oppgjershonorar kr 8 750.-

Tilrettelegging kr 14 500;-

Utleggsgebyr kr 1 500,-

Visningshonorar pr visning kr 2 500,

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 oppgjarshonorar.

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

EiendomsMegler 1 Sarpsborg har samarbeid med fglgende foretak som tilbyr 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 oppgjarsskjema

- 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.

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.
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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

Henriette Henriksen
Eiendomsmegler
henriette.h@eiendomsmeglerioa.no
TIf: 412 74 791
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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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Velkommen til Ingedalveien 8 - Presentert av EiendomsMegler1 ved Henriette Henriksen. Foto: Fotoetcetera AS.

Enebolig med stor tomt i landlige omgivelser, med kort vei til skoler og butikker.
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Enebolig fra 1957 med en pent opparbeidet og romslig hage.
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Integrert garasje i kjelleren og et separat uthus med carport og bod.
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Hagen er beplantet med busker og stauder, og har flere hyggelige uteplasser.
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Fra terrassen ved uthuset har du utsikt over det omkringliggende kulturlandskapet.
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Uthuset har en innglasset terrasse pa 14 m2 som forlenger sommersesongen.
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Uteplassen ved uthuset kombinerer en apen terrasse med en innglasset hagestue.

Den innglassede terrassen gir ly for vaer og vind, med full utsikt mot hagen.
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Et siarmerende innslag i den veletablerte hagen.

hagestuen opp mot resten av uteomradet.

apner

o

Skyvedgrer i glass
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Tilbygget stue med store vindusflater som gir rikelig med lys og utsikt.
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Effektiv oppvarming med luft-til-luft varmepumpe installert i 2021.

Stuen har en dpen lgsning mot tilbygget, som skaper et stort og luftig oppholdsrom.
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Romslig stue med god plass til sofagruppe og @vrig mesblement.
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En eldre vedovn tilknyttet mursteinspipe gir bade varme og stemning.
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Stuen har plass til bade sofagruppe og spisestue, ideelt for sosiale sammenkomster.
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Spisestuedelen har en sentral plassering mellom kjgkken og stue.
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Kjokken med profilerte fronter, laminatbenkeplate og god plass til spisebord.
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En sjarmerende, eldre vedovn er bevart pa kjekkenet.
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Spisekroken pa kjskkenet er et hyggelig samlingspunkt for familien.
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Kjekkenventilator med avtrekk ut sikrer god utlufting under matlaging.
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Ett av tre soverom i boligens andre etasje, med malte tregulv.

malte darer gir rommene et klassisk preg.

3

Originale
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Soverom med brystningspanel i tre og lakkert furugulv.

Det tredje soverommet i andre etasje, egnet som barnerom eller kontor.
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Bad i andre etasje med badekar, vinylbelegg pa gulv og baderomsplater pa vegg.

Innredet rom i kjelleren med teppe pa oppforet gulv og panel pa veggene.
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Fra vinduene ser man ut over det balgende jordbrukslandskapet.
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Gruset gardsplass med god plass til parkering for flere biler.

Eiendommen ligger pa en skranende tomt med gode utsiktsforhold.
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Frodig og veletablert hage med klatreplanter og blomsterbed.
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Tomten er oversiktlig og gir gode muligheter for lek og hageaktiviteter.
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Taket er tekket med betongtakstein, skiftet i 1995.

Landlig og rolig beliggenhet med utsikt over jorder og skog.
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Utsikt fra terrassen mot den velstelte hagen med lekehus.
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Fasaden er kledd med trepanel og ble etterisolert utvendig rundt 1990.

Overbygget inngangsparti med trapp i trekonstruksjon.
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Plantegning

ctectae Tegningen Lages Med Cubicasa-teknalagi. Ikke Mlbar Tegning, Awik Kan Forekommme

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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Plantegning

Walk-in
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cectean- Tegningen Lages Med Cubicasa-teknolog. Ikke 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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Plantegning

Vinterhage

Terrasse
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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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Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologl. Ikke Malbar Tegning Awik Kan Forekomme.



Plantegning

Garasje

Vaskerom

etectae Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi. Ikke 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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INGEDALVEIEN 8

Nabolaget Skjeberg - vurdert av 41 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR @ OPPLEVD TRYGGHET
. Veldig trygt 89/100
* Familier med barn EHve
Husdyreiere KVALITET PA SKOLENE
* Etablerere
Bra 74/100
Gv NABOSKAPET
OFFENTLIG TRANSPORT O Godt vennskap 70/100
3 Lokkekrysset 2 min %
Linje 630, 633 0.2km
ALDERSFORDELING
(= Sarpsborg stasjon 14 min &
Linje RE20 12 km )
<+ WV o
asyg
¥ Oslo Gardermoen 1t36 min & 2 %
£ .8 ¥y 225
E £ 2R S ez
SKOLER I I l
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
R (0-12 &r) (13-18 &r) (19-34 &r) (35-64 8r)  (over 65 ar)
Hornnes barneskole (1-7 kl.) 17 min 2
281 elever, 15 klasser 1.6 km Omrade Personer Husholdninger
I Skieberg 1525 632
Sandbakken barne- og ungdomsskole (1... 7 min & Skjeberg 2441 1018
629 elever, 34 klasser 6.1km Norge 5425 412 2654 586
Borg videregaende skole 10 min &
680 elever, 44 klasser 8.2km
St. Olav videregaende skole 1S min & BARNEHAGER
860 elever, 42 klasser 14.5 km
Lokke barnehage (0-5 ar) 8 min %
39 barn 0.7 km
Stasjonsbyen barnehage (1-5 ar) 3min &
75 barn 2.4 km
Sandbakken barnehage (1-5 ar) 7 min &
96 barn 6.2 km
DAGLIGVARE
Rema 1000 Skjeberg 16 min
PostNord 1.5 km
Spar Skjebergveien 8 min &

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
B 1 Egen bil ) AMFI Borg 11 min &
'él Ditt apotek Svinesundparken 9 min &
2. Buss
ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)
;&\ TURMULIGHETENE
J .
Neerhet til skog og mark 92/100 B 33% i bamehagealder
o 35% 6-12 ar
f(a\\ ST@Y N IVA ET 19% 13-15 ar
Lite st@yniva 87/100 ’ B 1B%16184ar
BT GATEPARKERING
¢ Lett 80/100
SPORT FAMILIESAMMENSETNING
Par m. barn
@ Molvikveien ballokke 11 min %
Ballspill 1km
N Par u. barn
@ Hornnes skole 17 min 2 —————
Aktivitetshall, ballspill 1.5 km
& Spenst Skjebergsenteret 11 min & ﬂ m. barn
& Family Sportsklubb Iseveien Senter 12 min @
Enslig u. barn
1
Flerfamili
BOLIGMASSE Herfarmiler
Il 85% enebolig 0% 43%
5% rekkehus .
49 blokk W Sigeberg
B 7% annet Skjeberg
Norge
SIVILSTAND
Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 3% 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

ﬁ Enebolig

@ Ingedalveien 8 , 1746 SKJEBERG
(1Y) SARPSBORG kommune

FE gnr. 1100, bnr. 105 Markedsverdi
2 850 000

Sum areal alle bygg: BRA: 254 m? BRA-i: 230 m?

Befaringsdato: 03.08.2026 Rapportdato: 18.08.2026 Oppdragsnr.: 12472-1995 Eiendomsverdi ref nr: GR3941

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Petter Bjerkebekk

w Witek

TAKST OG EIENDOM

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.
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WITEK AS

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

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pd bolig og neering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, naering, tomter og utbyggingsomrader.
Byggelansoppfalging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

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

w Witek

Rapportansvarlig

Lars Petter Bjerkebekk

lars@witek.no

906 35 455

COGNIg,.
o« o

. TRV

<tWﬂ.&\.*‘

0\‘33 ]
{Ugg

./

Oppdragsnr.:  12472-1995 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 2 av 40
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Witek AS

Roald Amundsens gate 36

Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105
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.: 12472-1995 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 3 av 40
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Witek AS

Roald Amundsens gate 36

Ingedalveien 8, 1746 SKIEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105

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.: 12472-1995 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 4 av 40
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Ingedalveien 8 , 1746 SKJEBERG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Boligen er en tradisjonell halvannen etasjes enebolig med kjeller
oppfart i 1957. Generelt oppfe@rt i kjente konstruksjoner og med
en byggemetode som var vanlig nar dette bygget ble oppfegrt.

Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje
og alder pa bygningsdelene. Det er viktig & papeke at bygningen
er oppf@rt i henhold til de forskrifter som gjaldt pa byggetiden.
Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima
og innemiljg er strengere enn det som gjaldt pa oppfgrings
tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor papekes et avvik i
forhold til dagens standard. Spesielt bygninger eldre enn 30 ar
kan ha skjulte feil og mangler som det ikke er mulig @ oppdage
ved en visuell kontroll. Denne bygningen er na opprinnelig 69 ar
gammel og det kan ikke utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil
og mangler ved bygningsmessige inngrep.

Se for gvrig naermere opplysninger om de ulike bygningsdelene i
denne rapporten.

Enebolig - Byggear: 1957

Ga til side

UTVENDIG

Taket er tekket med betongtakstein, med undertaktekking av
takpapp.

Takrenner og nedlgp er av metall.

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

Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon.

Fasadene er kledd med bade stdende og liggende bordkledning.
Malte vinduer med 2-lags isolerglass.

Malte trevinduer med 2 enkle glass og doble glass.
Hovedytterdgren er malt.

Balkongdg@rene er malt i tre med 3-lags glass.

Fra stuen er det utgang til en liten veranda i trekonstruksjon.

| forkant av inngangspartiet er det en trapp og et overbygget repos i
trekonstruksjoner.

INNVENDIG Ga til side
Innvendig er det gulv med lakkert furu, malt furu, belegg, laminat og
parkett.

Innvendige veggoverflater har diverse trepanel/brystpanel, diverse
tapet/malt tapet, malte panelplater,

I himlingene er det mdf panel, malt trepanel, malte plater og
himlingsplater.

Etasjeskillet er av trebjelkelag, men det er frittbaerende stgpt dekke
mellom tilbygget stue og garasjen.

Mursteinspipe, anboret med eldre vedovner i henholdsvis kjeller og
forste etasje.

Innvendig trapper er malte tretrapper.

Innvendige dgrer er malte, glatte originale dgrer.

VATROM
BAD ANDRE ETASJE

Ga til side

Vegger med vatroms-/baderomsplater og himling med panel pa
innvendig tak.

Gulvet har vinylbelegg. Det er panelovn.

Innredning med nedfelt servant, toalett, badekar og dusjbatteri
montert pa vegg.

Oppdragsnr.: 12472-1995

Befaringsdato: 03.08.2026
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Vatrommet har avtrekksventilasjon.

VASKEROM KIJELLER

Veggene er av malt betong, og plater med vatromsvinyl.

Gulvet er av malt betonggulv. Ingen varmekilde.

Det er manglende eller ukjent vanntett sjikt, bade skjult og synlig.
Det er eldre soilsluk.

Skyllekum av plast og opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon via luftkanal i pipa.

Ga til side

KIBKKEN

Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side
Det er belegg pa gulvet, og vinyltapet pa veggene. | himlingen er det
trepanel.

Toalett med toalett og innredning med nedfelt servant.

Naturlig ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendig er det synlige vannledninger av kobber.

Innvendige avlgpsrgr er av plastrgr.

Naturlig ventilasjon via veggventiler og luftespalte i enkelte vinduer.
Luft-til-luft varmepumpe.

Elektrisk anlegg med skrusikringer, 2 stk. Jordfeilautomater og en
automatsikring. Det er 50 AHS.

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Ukjent byggegrunn.

Original drenering.

Grunnmuren er av betong.

Forstgtningsmuren er av betong.

Tomten er skranende.

Avlgpsledningene er av PVC plastrgr.

Tilknytning til offentlig avlgp via private stikkledninger.
Kvernepumpe.

Vannledningen er av ukjent type, men det kommer inn synlig jernrgr
i kjelleren.

Tilknytning til offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 254 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 230 m?

Totalpris 2 850 000

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3200 000

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Side: 5 av 40



Witek AS
Roald Amundsens gate 36
Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Ga il side
Enebolig
e Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger kun fasadetegninger av sgr- og vestfasade, og
det er ikke fremlagt plantegninger. Det registreres avvik
mellom tilgjengelig tegningsgrunnlag og dagens utfgrelse.
Tilbygget til stuen i fgrste etasje fremkommer ikke pa
fasadetegningene. Eier opplyser at tilbygget ikke er omsgkt
eller byggemeldt til kommunen.

Uthus

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 12472-1995 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 6 av 40
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Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

L XX R

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 12472-1995

25

20

15

10

Antall

Antall

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

Enebolig

(33X STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Utvendig > Taktekking Ga il side

©  Uutvendig > Vindu stue sydvegg Ga til side

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

0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

0 Tomteforhold > Terrengforhold il si

© vatrom > 2. etasje > Bad > Generell Gatilside

© vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Godiliele

o Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

@) Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon ilsi

@) Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gitilside

0 Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys - Gatilside
1

0 Utvendig > Ytterdgrer Ga til side

0 Utvendig > Balkongdgrer il si

0 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatil side
altaner

© innvendig > Overflater - gulv Ga til side

03.08.2026 Side: 7 av 40



Witek AS
Roald Amundsens gate 36
Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

@
@
O
L
0
0
O
O
O
O

; R il Ga til side
Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. ~ Gatil side

Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa

Innvendig > Etasjeskiller og barende konstruksjoner Satilsi grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og
type taktekking tilsier at det foreligger krav til

Innvendig > Innvendige dgrer snofangere.

o Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gatilside forhold til dagens krav.

o Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside dagens forskriftskrav.

o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Gatilside ikke utfert med radonsperre.

o Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Galilside den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank 4 til si gér opp eller ned mangler.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget. Det er utfgrt
arbeider pa det elektriske anlegget uten bruk av
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
inkl. overvann og avigp fra drenering

Det mangler rekkverk/annen sikring pa

Toalettrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og Gétilside forstatningsmuren(e) ut ifra dagens krav

konstruksjon

e

Eiendommen befinner seg i et omrade definert som
aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til
NVE sitt temakart.

e

Toalettrom > 1. etasje > Toalettrom > Sanitaerutstyr Galtilside

@ Toalettrom > 1. etasje > Toalettrom > Ga til side
Avtrekk/ventilasjon

Py Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning
@) Kjokken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Oppdragsnr.: 12472-1995 Befaringsdato:  03.08.2026 Side: 8 av 40
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Witek AS
Roald Amundsens gate 36
Ingedalveien 8, 1746 SKIEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1957 Eiendomsverdi AS

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med betongtakstein, med undertaktekking av takpapp. Besiktiget fra bakkeniva.
Det ble byttet takstein i 1995, men det ble ikke skiftet undertakstekking.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & 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:
e Det er pavist svekkelser eller skader som krever strakstiltak.
¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

e Deler av tekkingen har noe mosegroing.

Konsekvens/tiltak
¢ Paviste svekkelser eller skader kan innebaere akutt risiko for videre skadeutvikling eller svikt i konstruksjonen.

e Det er paviste svekkelser i tekkingen i overgang mellom stuene (tilbygget). Eier opplyser at det ved spesielle vaerforhold forekommer fuktinntrengning i
dgrapning mellom stuene, og i overkant av balkongdgren, noe som ogsa er synlig visuelt.

Foreta ytterligere undersgkelser for a avdekke skadeomfang. Det anbefales & iverksette ngdvendige strakstiltak og fa utfgrt snarlig utbedring av fagkyndig.

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

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si
noe om.

* Det anbefales a fjerne mose, da mose kan redusere levetiden pa tekkematerialet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

(I Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedIgp er av metall.

Vurdering av awvik:
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o Skorstein har for lav hgyde i forhold til forskriftskrav.
o Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

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

Konsekvens/tiltak
o For lav skorsteinshgyde kan gi darlig trekk og gkt risiko for rgykinnslag og brannfare.

¢ Det anbefales a gke skorsteinens hgyde i henhold til gjeldende krav for & sikre tilfredsstillende funksjon og sikkerhet.

¢ Mangelfull bortledning av vann kan fgre til fuktbelastning pa grunnmur, med risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.
¢ Det anbefales 3 etablere tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedIgp, slik at vann ledes bort fra grunnmuren.

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

¢ Det md montere sngfangere tilpasset takets utforming for a ivareta sikkerheten.

(I Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

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

Deler av undertak lot seg ikke inspisere pa grunn av skrahimlinger i loftsetasjen.

Vurdering av awvik:

 Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det observeres isolasjon lagt tett ut mot undertak.

 Det er stor avstand mellom taksperrene, og det observeres synlig deformasjon/nedbgyning av takkonstruksjon.

o Det registreres missfarging av svertesopp i deler av undertak.

Konsekvens/tiltak

 Darlig ventilering kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for kondens, mugg- og rateskader i konstruksjonen.

¢ Det anbefales a forbedre ventilasjonen i takkonstruksjonen for & sikre tilstrekkelig luftgijennomstrgmning og redusere fuktbelastning.

¢ Det anbefales neermere undersgkelser. Forholdet kan medfgre redusert baereevne og videre utvikling.
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e For a redusere risikoen for kondens og svertesoppdannelse i undertaket, er det viktig at den varme siden av konstruksjonen er mest mulig diffusjonstett.
Det anbefales 3 tette alle potensielle luftlekkasjer hvor varm og fuktig inneluft kan trenge opp til kaldt loft, eksempelvis rundt gjennomfgringer,
downlights, ventilasjonskanaler og eventuelle dpninger i dampsperren.

Det er alltid viktig med regelmessig kontroll av kalde loft for om mulig avdekke videre utvikling.

Synlige skjevheter.

Isolasjon lagt tett ut mot undertak.

(I vttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasadene er kledd med bade staende og liggende bordkledning.

Ytterveggene ble kledd om og etterisolert med 5 cm isolasjon utvendig ca. 1990 i fglge opplysninger gitt av eier.
Vurdering av avvik:

 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen, spesielt sydvegg.

e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

o Spikerhoder er stedvis brutt overflaten, noe som gjgr at overflatene rundt spikerhodet er mer utsatt for oppsamling av skitt og fuktoppsug.

Konsekvens/tiltak

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

* Rateskadet bordkledning bgr skiftes ut.

¢ Manglende lufting kan fgre til opphopning av fukt, med risiko for rate- og fuktskader i kledning og underliggende konstruksjon.

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

* Det anbefales a fuge over spikerhoder der de har brutt overflaten og overflatebehandle. Dette for a redusere risikoen for fuktskader og forlenge
levetiden.
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Liten lufting.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Det er malte vinduer med 2-lags isolerglass.

Vinduene er fra 1977, 1987 og 2009.
Vurdering av avvik:
¢ Noen vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 ar.

¢ Vinduer er av ulik tid, og har saledes forskjeller av elde og slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

» Det anbefales 3 planlegge utskifting av vinduene for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

¢ Det ma utfgres jevnlig vedlikehold, og det ma pa sikt paregnes utskiftninger av enkelte vinduer.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys - 1

Beskrivelse

| trapperommet og i kjelleren er det originale vinduer med 2 enkle glass og doble glass. | kjelleren er det ogsa vinduer med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:

e Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 ar.

o Ikke synlig beslag pa vannbrett. Ukjent Igsning med hensyn til 2-trinns tetting. Vinduer er av ulik tid, og har saledes varierende grad av elde og
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

* Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for a sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

* Foreta naermere underspkelser. Manglende eller utilstrekkelig beslag/tetting rundt vinduene kan medfgre gkt risiko for fuktinntrenging i overgang
mellom vindu og vegg. Det ma paregnes vedlikehold, og man ma forvente behov for utskiftninger.
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I

Vindu stue sydvegg
Beskrivelse
Malt vindu med 2-lags isolerglass i stue.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist rate pa vinduer.

Konsekvens/tiltak

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

» Det er viktig & utbedre eller skifte ut skadde vinduskomponenter. Omfanget av rateskadene bgr vurderes, og det ma sikres at arsaken til fuktpavirkningen
utbedres for a hindre videre skadeutvikling.

Kostnadsestimat: Under 20 000

0 viterdgrer

Beskrivelse
Hovedytterdgren er malt.

Vurdering av avvik:
e Terskelbeslag kunne ikke konstateres, og dgrblad tar imot karm/terskel.

Konsekvens/tiltak
* Manglende terskelbeslag gker risikoen for fuktinntrengning til innenforliggende konstruksjoner.

o Nar dgrblad tar imot dgrterskelen/dgrkarmen kan dette medfgre redusert funksjon, gkt slitasje pa dgrblad, hengsler og terskel, samt risiko for at dgren
blir tung a lukke eller ikke lar seg lukke tilfredsstillende over tid.

* Montere terskelbeslag, og justere dgren.

) Balkongdgrer

Beskrivelse

Balkongdgrene er malt i tre med 3-lags glass.

Oppdragsnr.: 12472-1995 Befaringsdato: 03.08.2026 Side: 13 av 40

76



Witek AS
Roald Amundsens gate 36
Ingedalveien 8, 1746 SKIEBERG 1723 SARPSBORG
Gnr 1100 - Bnr 105
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig a apne og lukke.

 Det registreres dels noe vedlikeholdsetterslep med malingsavflassing.

Konsekvens/tiltak
 Vanskelig betjening kan tyde pa slitasje eller skjevheter, og kan fgre til redusert funksjon og tetthet.

¢ Det anbefales 4 justere, vedlikeholde eller utbedre dgrer for & sikre normal funksjon.
¢ Dgrer ma justeres for a sikre normal funksjon.

o Utfgre vedlikehold. Manglende vedlikehold vil medfgre redusert levetid pa konstruksjonsdelene.

(0 Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Fra stuen er det utgang til en liten veranda i trekonstruksjon.

Vurdering av awvik:

e Det er pavist nedbgyning eller tegn pa svak konstruksjon.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Nedbgyning eller svak konstruksjon kan tyde pa redusert bareevne og risiko for videre deformasjon eller svikt.

¢ Det anbefales 3 fa utfgrt en fagkyndig vurdering og utbedre eller forsterke konstruksjonen for a sikre trygg bruk.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

e Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for & sikre trygg bruk.
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Utvendige trapper

Beskrivelse

| forkant av inngangspartiet er det en trapp og et overbygget repos i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Innvendig er det gulv med lakkert furu, malt furu, belegg, laminat og parkett.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater er av ulik tid, og fremstar saledes med forskjeller av slitasjegrad, utfgrelse og behov for vedlikehold.

Det er knirk i deler av gulvene.

Konsekvens/tiltak

¢ Den enkelte ma vurdere behov for tiltak. Omfanget av tiltak vil vaere individuelt og bgr vurderes ut fra gnsket bruksniva og estetikk.

) Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Innvendige veggoverflater har diverse trepanel/brystpanel, diverse tapet/malt tapet, malte panelplater,
| himlingene er det mdf panel, malt trepanel, malte plater og himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Overflater er av ulik tid, og fremstar saledes med forskjeller av slitasjegrad, utfgrelse og behov for vedlikehold.

Merk; Synlige fuktskader ved tilbygget etter lekkasje.

Konsekvens/tiltak

* Den enkelte ma vurdere behov for tiltak. Omfanget av tiltak vil veere individuelt og bgr vurderes ut fra gnsket bruksniva og estetikk.

Etasjeskiller og bzerende konstruksjoner

Beskrivelse
Etasjeskillet er av trebjelkelag, men det er frittbaerende stgpt dekke mellom tilbygget stue og garasjen.

Vurdering av avvik:
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 Det er registrert merkbare skjevheter/nivaforskjeller i gulvene. Ved stikkmalinger ble det registrert fglgende hgydeforskjeller:

Ca. 30 mm innenfor en méleavstand pa 2 meter i ett soverom.
Ca. 30 mm gjennom rommet i et annet soverom.

Ca. 26 mm gjennom kjgkkenet.

Ca. 20 mm innenfor en maleavstand pa 2 meter i gangen.

Det er kun foretatt stikkmalinger, og gulvene er derfor ikke systematisk kontrollert i alle rom eller over hele gulvarealet.

Konsekvens/tiltak
¢ Merkbare nedbgyninger eller skjevheter kan tyde pa svekkelser eller belastninger i konstruksjonen. Dersom forholdet utvikler seg videre, kan det fgre til

gkte deformasjoner, sprekkdannelser eller redusert funksjon og stabilitet.
¢ Det anbefales 3 fglge utviklingen og vurdere narmere undersgkelser for 3 avklare arsak og omfang. Ved tegn til videre bevegelser eller skader bgr
konstruksjonen vurderes av bygningssakkyndig eller radgivende ingenigr.

Radon

Beskrivelse
Det er ikke gjort undersgkelser av radonforekomst i forbindelse med rapporten. Dette gjgres med egnet utstyr i de kaldeste manedene i aret.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Uavklarte radonforhold kan innebzere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning

for inneklima og beboernes helse.
¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Det er mursteinspipe, anboret med eldre vedovner i henholdsvis kjeller og fgrste etasje.
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Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet mad sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er teppe pa betong med oppforet gulv. Veggene er kledd med plater og panel mot betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt.
Vurdering av avvik:

 Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetasje/kjeller og det er derfor ikke foretatt hulltaking.

e Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.

Konsekvens/tiltak
e Det er viktig a avdekke omfanget av skadene, utbedre fuktkilden og gjennomfgre ngdvendige reparasjoner eller utskifting av skadet konstruksjon.

* Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest mulig dpne murkonstruksjoner med god utlufting.

 Synlig fuktighet pa mur eller gulv i kjeller indikerer fuktinntrengning fra grunn eller konstruksjon. Dette kan fgre til fuktskader, muggvekst, darlig
inneklima og nedbrytning av materialer.

¢ Det ma foretas tiltak for a redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller

Utforede vegger i trekonstruksjon i rom under terrengniva er en risikokonstruksjon med hensyn til fukt/rateskader.

Kostnadsestimat er kun for & fa fjernet rateskadet trevirke i kjelleren. Jf. Eget punkt “Drenering”.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige trapper
Beskrivelse

Innvendig trapper er malte tretrapper.

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

Konsekvens/tiltak

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

* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.
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Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendige dgrer er malte, glatte originale dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist monteringsavvik og skjevheter pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
o Awvik kan fgre til redusert funksjon, tetthet og levetid pa dgrene.

» Det anbefales a utbedre avvikene ved justering, vedlikehold eller utskifting etter behov.

(I skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Borebille

Vurdering av avvik:
« Eier opplyser at det er/har vaert registrert fuktkrevende insekter.

Konsekvens/tiltak

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

» Det registreres spor etter borebille i kjeller. Fuktige forhold i kjelleren gir gunstige betingelser for aktivitet av borebille og kan bidra til videre utvikling av

skader i trevirket.

* Sporene indikerer tidligere eller pagaende aktivitet av borebille. Omfang og eventuell aktivt angrep kunne ikke fastslas ved visuell inspeksjon. Forholdet
bgr overvakes. Det anbefales a utbedre dreneringen rundt boligen for a redusere fuktbelastningen i kjelleren og dermed begrense risikoen for videre
aktivitet av borebille og fuktrelaterte skader. Ved mistanke om aktivt angrep anbefales naermere undersgkelser og eventuelle tiltak.
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VATROM

2. ETASJE > BAD

O Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfgrt etter byggeforskrift fra for 1997.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Ingen dokumentasjon

2. ETASIE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har vegger med vatroms-/baderomsplater og himling med panel pa innvendig tak.

2. ETASJE > BAD

Overflater gulv
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Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Det er panelovn.

2. ETASJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Vinylbelegg pa gulv og Respatex plater pa veggene.

2. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett, badekar og dusjbatteri montert pa vegg.

2. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er foretatt pa soverom, uten a pavise unormale forhold.

KJELLER > VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Vatrommet er oppfgrt etter byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vatrommet har en enkel eldre kjellerstandard.

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

Konsekvens/tiltak
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¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

o Jf. Ogsa “Drenering” for kostnadsestimat.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

KJELLER > VASKEROM
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Ingen dokumentasjon.

KJELLER > VASKEROM
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Veggene er av malt betong, og plater med vatromsvinyl.

KJELLER > VASKEROM
Overflater gulv

Beskrivelse
Gulvet er av malt betonggulv. Ingen varmekilde.

KJELLER > VASKEROM
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Det er manglende eller ukjent vanntett sjikt, bade skjult og synlig. Det er eldre soilsluk.

Merk; Eier er ukjent med hvor avigp fra sluk er avsluttet.

KJELLER > VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Skyllekum av plast og opplegg for vaskemaskin.
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KJELLER > VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon via luftkanal i pipa.

KJELLER > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt, da det allerede er pavist hull og fukt/rateskader i utforet trevegg.

Vurdering av avvik:
* Det registreres fukt/rateskader i utforet trevegg, og det er derfor ikke foretatt hulltaking.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom tiltak ikke utfgres vil rateskadene fortsette a utvikle seg. Det anbefales a fjerne alt treverk pa veggene.

Kostnadsestimat er kun et sjablongmessig anslag for a fa fjernet skadet treverk.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KI@KKEN

1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat.

Vurdering av avvik:
o Kjpkkenet har en eldre standard med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Den enkelte ma eventuelt vurdere behov for tiltak.
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1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenventilator er eldre, og mer enn halvparten av forventet levetid/brukstid er passert.

Konsekvens/tiltak

« Tidspunkt for utskiftning er vanskelig & si noe om. Pa bakgrunn av alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

TOALETTROM

1. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Det er belegg pa gulvet, og vinyltapet pa veggene. | himlingen er det trepanel.

Vurdering av avvik:
* Noe lgs tapet i vegghjgrner.

Konsekvens/tiltak
¢ Den enkelte ma vurdere egne behov for tiltak.
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1. ETASJE > TOALETTROM

(0 sanitaerutstyr

Beskrivelse
Toalett med toalett og innredning med nedfelt servant.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist riss/sprekker/skader i servant.

Konsekvens/tiltak
¢ Vurdere reparasjon eller utskifting av servant for a sikre tett og funksjonell Igsning.

1. ETASJIE > TOALETTROM
Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:

 Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav, og det er ikke luftespalte for tilluft i dgrblad.

Konsekvens/tiltak
¢ Naturlig ventilering gir begrenset luftutskifting, med risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima.

* Det anbefales a vurdere forbedret ventilasjon, for eksempel mekanisk avtrekk, for bedre luftutskifting.
TEKNISKE INSTALLASJONER

(m Innvendige vannledninger

Beskrivelse
Innvendig er det synlige vannledninger av kobber.

Rgr i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:
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* Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.
¢ Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

e Det er registrert irr (grgnnfarget korrosjon) pa deler av kobberrgr, noe som tyder pa fuktpavirkning eller mulig mikrolekkasje.

Konsekvens/tiltak

* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

* Det observeres rgr som er darlig klamret i kjeller, noe som medfgrer at rgrene kan bevege seg. Rgrene ma klamres bedre.

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

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

¢ Det anbefales a planlegge utskifting eller oppgradering av rgrsystemet for & sikre videre driftssikkerhet.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veaere naturlig med utskiftning av rgr.

« Irr kan over tid fgre til svekkelse av rgrene, med gkt risiko for lekkasjer. Det kan ogsa indikere skjulte vannskader eller kondensproblematikk i omradet.

Rgrene bgr inspiseres naermere av rgrlegger for a vurdere tilstand og eventuelt skifte ut skadede deler. Det bgr ogsa avklares om arsaken er fukt, kondens
eller tidligere lekkasjer.

(3 Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avigpsrer er av plastrgr.

Rgr i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:
e Plastrgr er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

o Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.
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cm Ventilasjon

Beskrivelse

Det er naturlig ventilasjon via veggventiler og luftespalte i enkelte vinduer.

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

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

» Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

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

Beskrivelse

Det er installert en luft-til-luft varmepumpe.
Det ble utfgrt service i 2025 i fglge eier.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

(I varmtvannsbereder/tank

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

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

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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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 d foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
Elektrisk anlegg med skrusikringer, 2 stk. Jordfeilautomater og en automatsikring. Det er 50 AHS.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget. Det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget uten bruk av
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Konsekvens/tiltak

* Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utfgrt av ufaglaerte og at anlegget har feil og mangler. Dette gker
fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

e Det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget som ikke er utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

» Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko for
brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr utbedres for a sikre
en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

Vurdering av avvik:
¢ Brannslukningsapparat er mer enn 10 ar.

Konsekvens/tiltak
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* Det anbefales a bytte ut brannslukningsapparatet.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunnen er ukjent.

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

Fuktsikring og drenering

Punktet mad sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Dreneringen er fra 1957.

Vurdering av awvik:

e Det er pavist skade eller funksjonssvikt pa fuktsikringssystemet.

Konsekvens/tiltak
e Skade eller funksjonssvikt i fuktsikringssystemet kan fgre til fuktinntrenging i konstruksjonen, med risiko for fuktskader, mugg, rate og redusert levetid.

* Det anbefales a utbedre eller fornye fuktsikringssystemet og kontrollere konstruksjonen for eventuelle fglgeskader som fglge av fuktpavirkning.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

-9 Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmuren er av betong.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Grunnmuren har vedlikeholdsetterslep, og det registreres salt/kalkutslag og forvitringer.

Konsekvens/tiltak
o Sprekker i grunnmuren kan fgre til fuktinntrenging og i noen tilfeller indikere bevegelser eller svekket konstruksjon.

o Lokal utbedring ma utfgres.

¢ Utfgre vedlikehold. Manglende vedlikehold vil kunne medfgre fuktinntrengning og redusert levetid pa konstruksjonen.
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@ Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Forstgtningsmuren er av betong.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i forstgtningsmurer.

¢ Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
« Stgrre sprekker og skjevheter kan tyde pa svekket stabilitet i forstgtningsmur, med risiko for videre deformasjon eller i verste fall utglidning/kollaps.

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

» Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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O Terrengforhold

Beskrivelse

Tomten er skranende.

Vurdering av avvik:

¢ Terrenget er flatt eller faller inn mot bygningen og dette skaper maksimale forhold for vann inn mot grunnmuren.

* Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart.

Konsekvens/tiltak
« Fall inn mot bygningen kan fgre til opphopning av vann mot grunnmuren, med gkt risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.

 Det er viktig a etablere fall bort fra bygningen og sikre tilfredsstillende bortledning av overvann, for eksempel med terrengjustering eller drenering.
e Det bgr foretas terrengjusteringer.

* Konsekvensen er at det kan vaere gkt risiko for kvikkleireskred i omradet, noe som kan pavirke sikkerheten og stabiliteten til eiendommen, samt medfgre
behov for naermere geotekniske undersgkelser og eventuelle sikringstiltak.

* Det bgr gjgres ytterligere undersgkelser i henhold til NVEs anbefalinger. Mulighet for utvikling av eiendommen kan vaere begrenset i forhold til sitt
potensiale som fglge av usikre grunnforhold.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Avlgpsledningene er av PVC plastrgr fra 2017, med tilknytning til offentlig avlgp via private stikkledninger. Det ble samtidig montert kvernepumpe.
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Vannledningen er av ukjent type, men det kommer inn synlig jernrgr i kjelleren. Tilknytning til offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledninger av galvaniserte stalrgr er eldre enn 25 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

o Eier opplyser at det er usikkert hvor sluket i vaskerommet er tilkoblet.

Konsekvens/tiltak
e Eldre vannledninger har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og vannskader.

e Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.
* Manglende kjennskap til slukets avlgpsfgring medfgrer usikkerhet knyttet til funksjon og om sluket er tilkoblet godkjent avlgpssystem.

¢ Det anbefales & undersgke hvor sluket er fgrt, slik at det kan bekreftes at det er tilkoblet avigpsnettet og har tilfredsstillende funksjon. Manglende eller
feil tilkobling kan medfgre fare for fuktskader og ugnsket vannutslipp.

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

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

Helse, miljp og sikkerhet

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

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
» Rekkverket i utvendig trapp er for lavt i forhold til dagens forskriftskrav.
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

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

¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget. Det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget uten bruk av
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

¢ Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

¢ Eiendommen befinner seg i et omrade definert som aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt temakart.
Konsekvens/tiltak

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

* Det ma montere sngfangere tilpasset takets utforming for a ivareta sikkerheten.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

e Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for & sikre trygg bruk.

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

» Uavklarte radonforhold kan innebzere risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer kan ha betydning
for inneklima og beboernes helse.

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

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

* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

* Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utfgrt av ufaglaerte og at anlegget har feil og mangler. Dette gker
fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

* Det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget som ikke er utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.
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* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko for
brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr utbedres for a sikre

en trygg og forskriftsmessig installasjon.

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

¢ Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

¢ Konsekvensen er at det kan vaere gkt risiko for kvikkleireskred i omradet, noe som kan pavirke sikkerheten og stabiliteten til eiendommen, samt medfgre
behov for naermere geotekniske undersgkelser og eventuelle sikringstiltak.

* Det bgr gjgres ytterligere undersgkelser i henhold til NVEs anbefalinger. Mulighet for utvikling av eiendommen kan veere begrenset i forhold til sitt

potensiale som fglge av usikre grunnforhold.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i
230 m?2/230 m?

Enebolig: 3 Trapperom, 3 Soverom, Bad, 2 Gang,
Entré, Toalettrom, Kjgkken, 2 Stuer, Kjellerstue,
Uinnredet kjellerrom, 2 Bod, Vaskerom, Garasje

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Markedsverdi

Kr 2 850 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Uthus
Bruksareal andre bygg: 24 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.
Markedsverdi

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi 2 850 000

Kr 3 200 000

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 2 850 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdi (normal salgsverdi) gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa
befaringstidspunktet; stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning.

Halvannen etasjes enebolig med kjeller oppfgrt i 1957. Generelt oppfgrt i kjente konstruksjoner med en byggemate som var vanlig da bygget
ble oppfert. Se for gvrig neermere beskrivelser av de ulike bygningsdelene i denne rapporten.

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig a vaere klar
over at det ved salg av eiendommen vil veere markedets etterspgrsel som avgjgr prisen.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Molvikveien 27,1746 SKIEBERG
168 m? 1967 2 sov 29-06-2026 2 800 000 2 650 000 2 650 000 15774
Ingedalveien 2 ,1746 SKIEBERG
128 m? 1946 2 sov 10-08-2023 1990 000 2000 000 2 000 000 15 625
Ingedalveien 10,1746 SKIEBERG
146 m? 1940 4 sov 10-03-2025 3300 000 3200 000 3200 000 14 747
Molvikveien 21,1746 SKIEBERG
168 m? 1970 2 sov 01-01-2025 2 690 000 2500 000 2 500 000 11111
Kilde :

Eiendomsverdi
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Om sammenlignbare salg

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

Beregninger

Arlige kostnader

Antatt forsikring Kr. 15 000
Kommunale avgifter, fakturert pad eiendommen 2025 Kr. 21520
Ansatte vedlikeholdskostnader Kr. 25000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 61 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3440 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2750 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 140 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 90 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 50 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 800 000
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. 400 000

Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3200 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
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
2. etasje 59
1. etasje 90
Kjeller 81
SUM 230
SUM BRA 230

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i)
. Trapperom, soverom, soverom 2,
2. etasje
soverom 3, bad, gang, gang 2
1. etasje Entré, trapperom, toalettrom, kjgkken,
stue, stue 2
Trapperom, kjellerstue, uinnredet
Kjeller kjellerrom, bod, bod 2, vaskerom,
garasje
Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
59
90 6
81
6

Innglasset balkong
(BRA-b)

Mht. romangivelse presiseres det at rom angis uten hensyn til byggeforskriftenes krav til rom, funksjonskrav og rommenes bruk kan vaere i
strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940. Arealer angis som oppmalt pa stedet og kan avvike i forhold til tillatt

utnytting.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Det foreligger kun fasadetegninger av sgr- og vestfasade, og det er ikke fremlagt plantegninger. Det registreres avvik mellom

tilgjengelig tegningsgrunnlag og dagens utfgrelse. Tilbygget til stuen i farste etasje fremkommer ikke pa fasadetegningene. Eier
opplyser at tilbygget ikke er omsgkt eller byggemeldt til kommunen.

Nyere handverkstjenester

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

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter?

Kommentar:
Uthus

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 10
Ssum 10
SUM BRA 24

Oppdragsnr.: 12472-1995

Befaringsdato:

ce)

Innglasset balkong
(BRA-b)

14
14

03.08.2026

[Jia  [“]Nei
Ja [:]Nei

Kjellerstue er ikke godkjent som rom for varig opphold, og tilfredsstiller heller ikke kravene til rom for varig opphold.

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

24 19

sum

19
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Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Etasje
Etasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

(BRA-e)
Bod

Eksternt bruksareal

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innglasset terrasse

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
03.8.2026 Lars Petter Bjerkebekk

Glenn Sgrby

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.

3105 SARPSBORG 1100 105

Adresse
Ingedalveien 8

Hjemmelshaver
Hansen Leif Terje

Oppdragsnr.: 12472-1995

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal
0 1240.1 m?
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Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eieforhold

Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en landlig beliggenhet litt syd for stasjonsbyen i Skjeberg. Herfra er det korte avstander til barnehage, skole, naerbutikk og
idrettsplass. Det er naerhet til bussholdeplass med forbindelser til Sarpsborg sentrum. Det er kort kjgreavstand til av- og pakjgring til E6, og det
er kort vei til Hgysand med fine bade- og fiskemuligheter. Avstanden til Sarpsborg sentrum er ca. 12 km.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst over annen grunneiers eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private/felles private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private/felles private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen er ikke regulert.

Om tomten

Tomten er pent opparbeidet og fremstar som en frodig hagetomt med plenarealer og variert, omfattende beplantning bestdende av busker,
hekker, stauder og st@rre treer. Det er etablert flere beplantede bed samt en mindre hagedam. Deler av tomten er skranende. Innkjgrsel og
gardsplass er gruslagt.

Tinglyste/andre forhold

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

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

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Forsikringspolise er ikke innhentet av takstingenigr.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
1957 Byggearet er basert pd antagelser, og det er
dermed usikkert nar bygget er oppfart.
Standard
Vedlikehold

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 03.08.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklzaeringsskjema 01.07.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.08.2026

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
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Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 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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Sorby, Glenn Erik
01.07.2026

@& Signed =2 bankiD

AN

Selgers egenerkleering

Egenerkleeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjgper bar
vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du spgrsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Selgere Glenn Serby

BO||8eﬂ + Selger har kjennskap til eiendommen
+ Boligen selges med fullmakt

| ngedalveien 8 « Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

1746 Skjeberg

3105-1100/105/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 5370260243 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?
+Ja

Rate i vegg pa vaskerom i kjeller. Ellers kjenner vi ikke til noen feil.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pé& hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

*Ja

Vanninntrengning pa taket ved overgang fra pabygg til hus. Rate servegg. Darlig drenering ,er fra byggetid. Fukt i
kjeller. Rate og darlig fundament pa hagestue. Defekt garasjeport.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pé tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2009
Firmanavn: Moss entreprengr

Beskrivelse av arbeidet: Byttet noen lydvinduer i vinterhage og soverom
sydvegg.

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 1990

Beskrivelse av arbeidet: Ca 1990 ble det etterisolert og kledd
om.

2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 1995

Beskrivelse av arbeidet: ca 1995 ble det byttet
takstein.

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2008

Beskrivelse av arbeidet: Apnet opp mellom pébygg og stue, og pusset opp
stue.

4. Huvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2002
Beskrivelse av arbeidet: Pabygg av stue. (vinterhage)
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6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
Litt rate i lister utvendig pa vindu i stue sarvegg. 2 gamle kjellervinduer er vanskelige & apne.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfgrt arbeid pa garasje eller avrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2015

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp
hagestue.

2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 1993
Beskrivelse av arbeidet: Bygget utebod.
3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2010

Beskrivelse av arbeidet: Bygget platting i
hagen.

4. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2003

Beskrivelse av arbeidet: Bygget en liten
veranda.

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Skjevheter i badde platting ,liten veranda og hagestue.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+Ja

Gammel drenering som antageligvis er noe tett.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasije, kjeller eller krypkijeller?
+Ja

Fukt i kjeller grunnet darlig drenering.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Rateskade pa sarvegg.

Fuktskade over verandader i pabygg.
Fuktskade innvendig ved overgang stue pabygg.
Fuktighet i kjeller.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Har veert borebiller i trapp innvendig ned til kjeller.
Har fanget mus i garasje og utebod.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Spraytet med insektsmiddel mot borebiller i trapp innvendig ned til kjeller. Permetrin
ble brukt.

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil p& vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2013
Firmanavn: Ole Anton Heltorp

Beskrivelse av arbeidet: Ble montert septik kvern og lagt nye stikk ledninger. Ble da koblet til komunalt avigp.
Ble utfert ca 2013.

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

+Ja

Har du opplevd at dette har veert ustabilt?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2011

Beskrivelse av arbeidet: Montert ildsted og flislagt mur/pipe med
skifer.

21. Vet du om det finnes oljetank p& eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2003
Firmanavn: Husker ikke
Beskrivelse av arbeidet: Montert ledninger og stikk i pabygg. Husker ikke hvilket firma som gjorde
arbeidet.

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Montert stikk i
vaskerom.

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omréadet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

109



A\

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

+Ja

Pabygg til stue.
Utebod, garasje, liten veranda, platting og hagestue.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Pabygget og garasje er godkjent av kommunen.

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

Tv stue i kjeller.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling p& eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart mélinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Hagestue har skjevheter grunnet dérlig fundament.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmaélene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?

+Ja

Solskjerming i pabygg er noe defekt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om stram til fast pris pa 50 ere pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjgpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, ma du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjgr du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjgper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & tarke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtina
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Adresse

Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

Dato for energimerking Merkenummer

18.08.2026 Energiattest-2026-334556
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 146035299

Gardsnummer Bruksnummer

1100 105

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

1957 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
230,0 m? 149,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

13

¥ 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
277,79 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
286,36 kWh/m*

Totalt levert pr. ar

42 667 kWh
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(£)

Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterdarer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

v— Tiltak

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 3: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Brukertiltak

Tiltak 4: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 5: 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 unngéar nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 6: 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 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 8: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt 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 kjgleskapet.Kjal - 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 9: 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 &8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk 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 10: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 12: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepzerer 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 14: 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 utenders

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 16: 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 17: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.
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Tiltak 18: 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. Sparepaerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 22: 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 23: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak pa saniteeranlegg

Tiltak 24: Isolere varmtvannsrgr

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for a redusere varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 25: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Om grunnlaget for

.
Al energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
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
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking
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& Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no




ﬁ | Sarpsborg kommune

N / Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

v Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 24.06.2026

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1100 Bruksnr. 105 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 27063940 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 146035299 Bruksenhetsnummer HO0101

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 4 0 1 0 0
lldsteder

Plassering Type Produsent Modell

Vedovn Jotul Vedovn Jotul Peisovn Nr.3

1 etasje Vedovn Ovnstyper Vedkomfyr
Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utfarte tiltak royklop

Dato Type Dato Type

17.01.2022 Tilsyn 04.04.2022 Feiing

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 27063940

Bruksenhetld 26923902

Bygningstype
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Bygningsnummer 24326098 Bruksenhetsnummer 0000

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26923902.

Bruksenhetld 26869542 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 18271540 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26869542.

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 folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1100/105

2. Norkart

Utskriftsdato: 24.06.2026 13:59

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 12401
Etablert dato 04.12.1990 Historisk oppgitt areal 1238,4
Oppdatert dato 17.12.2025 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.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1100/105
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1100/105
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Kvalitetsheving for eksist. eiendom 15.02.2019 18/06832
Oppmalingsforr. 19.02.2019 0105-1100/1/7, 1100/1, 1100/105, 1100/125
Opprett ny grunneiendom fra 15.02.2019 18/06832 Tinglyst 1100/1 (-875), 1100/126 (875), 105-1100/1/7 (Tidligere
festegrunn 19.02.2019 02.03.2019 festegrunn)
Oppmalingsforr. 1100/105, 1100/125
Opprett ny grunneiendom fra 02.07.2015 15/02708 Tinglyst 1100/1 (-2654), 1100/125 (2654), 105-1100/1/28 (Tidligere
festegrunn 03.07.2015 11.07.2015 festegrunn)
Oppmalingsforr. 0105-1100/1/7, 1100/104, 1100/105, 1100/114
Fradeling av grunneiendom 17.12.1990 1100/1 (-1238), 1100/105 (1238)
Kart- og delingsforretning

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6564300.52 625684.09 0 Ja 1240.1

Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
HANSEN LEIF TERJE Hjemmelshaver (H) INGEDALVEIEN 8 Bosatt (B)
F251051***** 1 1746 SKJEBERG
Adresse

Vegadresse: Ingedalveien 8 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1746 SKJEBERG Kirkesogn 02020206 Sendre Skjeberg
Grunnkrets 1205 Skjeberg Tettsted 71 Skjeberg
Valgkrets 11 Skjeberg

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1100/105

. Norkart

Utskriftsdato: 24.06.2026 13:59

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 146035299 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.01.1957
18271540 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 15.06.1996
24326098 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 01.01.2000

1: Bygning 146035299: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.01.1957

Bygningsdata

Nzeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 249
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 249
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.01.1957 |30.03.1995

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wWC Kjekkentilgang
Bolig Ingedalveien 8 HO0101 1100/105 249 4 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 55 0 55 0 0 0
HO1 1 98 0 98 0 0 0
K01 0 96 0 96 0 0 0
2: Bygning 18271540: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 15.06.1996

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er neering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 22

Kulturminne Nei BRA Totalt 22
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Privat ikke innlagt BTA Totalt

Avigp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1100/105

. Norkart

Utskriftsdato: 24.06.2026 13:59

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 23.06.1995 |[11.07.1995
Igangsettingstillatelse 08.07.1995 |[13.07.1995
Tatt i bruk 15.06.1996 |06.06.2002
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 1100/105 - - - - -
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 0 0 22 22 0 0 0
3: Bygning 24326098: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 01.01.2000
Bygningsdata
Neeringsgruppe Annet som ikke er naering (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avigp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 01.01.2000 |25.07.2007
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 1100/105 - - - - -
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 0 0 0 0 0 0 0
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3
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".. ﬁ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 24.06.2026

b 4
g Telefon: 69 10 80 00
Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1100 Bruksnr. 105 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

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
Avlegp 6 586,44 kr
Eiendomsskatt 6 104,04 kr
Feiing 566,28 kr
Renovasjon 3670,08 kr
Vann 4 593,55 kr
Sum 21 520,39 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 1 340,03 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 25% 1 stk 1390.00 11 0% 1 390,00 kr 695,02 kr
liter

Papirbeholder130-140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 29 m3 26.94 11 0% 781,19 kr 781,19 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 29 m3 44.92 11 0% 1302,83 kr 1.302,83 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 1695700 3.60 11 0% 6 105,00 kr 3052,02 kr

o/oo
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Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose ar
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 lop 590.00 11 0% 590,00 kr 295,02 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 249,99 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -48.34 m3 26.94 11 0% -1 302,16 kr -1 302,01 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 25% -48.34 m3 41.70 11 0% -2 171,67 kr -2171,44 kr
Antatt forbruk vanni ar 15% 62 m3 24.32 i 0% 1 507,99 kr 748,85 kr
Antatt forbruk avlep i &r 15% 62 m3 46.66 11 0% 2 892,64 kr 1 436,41 kr
Forbruk vann i fjor 15% 29 m3 24.78 11 0% 718,69 kr 718,69 kr
Forbruk avlgp i fjor 15% 29 m3 41.33 11 0% 1 198,60 kr 1 198,60 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -48.34 m3 24.78 11 0% -1197,99 kr -1 197,85 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 15% -48.34 m3 41.33 i 0% -1 997,94 kr -1997,72 kr
Sum 17 827,18 kr 7 564,63 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 ar.

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: 24.06.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1100 | Bruksnr. 105 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
57975993 642 17.11.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 58
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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W Utskriftsdato: 24.06.2026
| | Sarpsborg kommune

‘“ / Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

N Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1100 Bruksnr. 105 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

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

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner

@ Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
@ Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  10.10.2024

Bestemmelser - ntips:www.arealplaner.no/3105/dokumenter/13940/Bestemmelser2C%20datert%2018.06.2026.pdf
Delarealer Delareal 1240 m?

KPHensynsonenavn H310_Aktsomhet kvikkleire

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 1240 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navzerende

Delareal 213 m?
KPHensynsonenavn H210_Veg
KPStoy Rad sone iht. T-1442

Side 1av 2
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Delareal 1027 m?
KPHensynsonenavn H220_Veg
KPStoy Gul sone iht. T-1442

Delareal 1240 m?
BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Side2av 2
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Omradeanalyse 5. Norkart

Sarpsborg kommune omradeanalyse

Eiendom 3105 1100/105
Utskriftsdato 24.06.2026 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 felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

6 Berorte datasett

© AKTSOMHETSKART FOR KVIKKLEIRESKRED (NVE) © MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU)
© NATURTYPER PA LAND (NiN) (Miljgdirektoratet) © RADON akisomhet (NGU)
© STOYKARTLEGGING VEG ETTER T-1442 (Statens vegvesen) © VA-LEDNINGER

46 Sjekkede, ikke bergrte datasett

© ARTER AV NASJONAL FORVALTNINGSINTERESSE (MD) © BYGGEFORBUDSSONER KRAFTLEDNINGER (Statnett)
© DYRKBAR JORD (NIBIO) © FJERNVARMEKONSESJON

© FLOM AKTSOMHETSOMRADER (NVE) © FLOMSONER (NVE)

© FORURENSET GRUNN (Miljedirektoratet) © FORURENSET GRUNN (SK)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - KARTLAGTE (MD) © FRILUFTSLIVSOMRADER - STATLIG SIKRA (MD)

© GRUNNVANNSBOREHULL (NGU) © GRUS OG PUKK (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN HENSETTING FREDRIKSTAD SARPSBORG ~ © KOMMUNEDELPLAN INTERCITY - FV. 118. NY SARPSBRU
© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY ROLVS@Y - BORG BRYGGERIER - © KULTURLANDSKAP - VERDIFULLE (MD)
PLANFORSLAG

© KULTURMINNER - freda bygninger (Riksantikvaren) © KULTURMINNER - kulturmiljger (Riksantikvaren)

© KULTURMINNER - lokaliteter, enkeltminner og sikringssoner © KULTURMINNER - SEFRAK bygninger (Riksantikvaren)
(Riksantikvaren)

© KVIKKLEIRE (NVE) © KVIKKLEIREOMRADER

© MARINE NATURTYPER - DN handbok 19 (Miljedirektoratet) © NATURTYPER - utvalgte (Miljedirektoratet)

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

© NATURVERNOMRADER (Miljgdirektoratet) © SKREDHENDELSER (NVE)

© STATLIGE PLANRETNINGSLINJER FOR DIFFERENSIERT © STEINSPRANG aktsomhetsomrader (NGU)

FORVALTNING AV STRANDSONEN LANGS SJJEN (Kommunal- og
distriktsdepartementet)

© STORMFLO OG HAVNIVA (Kartverket) © ST@YSONER FOR BANE NORs JERNBANENETT (Bane NOR SF)

© STYYSONER FOR HAVN © ST@YSONER FOR INDUSTRI

© STGYSONER FOR KOMMUNALE VEIER © STOYSONER FOR SKYTEBANER

© TEMAKART BARNETRAKK - SENTRUMSPLANEN © TEMAKART BYGNINGER VURDERT FOR VERN -

SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART BYKJERNE OG KVARTALSSTRUKTUR - © TEMAKART FLOMVEIER - SENTRUMSPLANEN
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART GR@NNSTRUKTUR - SENTRUMPLANEN © TEMAKART GUL LISTE - SENTRUMPLANEN

© TEMAKART HENSYNSSONE STORULYKKERISIKO - © TEMAKART H@YDER OG BYGNINGSTYPOLOGI -
SENTRUMSPLANEN SENTRUMPLANEN

© TEMAKART KULTURMILJ@ - SENTRUMPLANEN © TEMAKART LEKEPLASSDEKNING - SENTRUMSPLANEN
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NVE | versjon | 24.06.2026 |

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 Sirisesd - iing
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 24.06.2026 Side2av7
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| Kilde | Norges geologiske undersgkelse | Versjon | 24.06.2026

Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomré&det/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'mulighet for marin leire' fra Norges mc'; f;'“m

Geologiske Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvor det potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller | E sveset stor, men usammenrnengands ser tyre
under andre lgsmassetyper. '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

sveertStor Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet

Norkart Omradeanalyse 24.06.2026 Side 3av 7
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NATURTYPER PA LAND (NiN) (Miljodirektoratet)

| Miljodirektoratet Versjon 24.06.2026

Kilde

3]

Ingedalveien

Om datasettet
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Naturtyper pa land (NiN)' fra Miljedirektoratet (MD). Kartlaget viser

naturtypelokaliteter kartlagt etter Miljedirektoratets instruks for kartlegging av naturtyper pa land. Naturtyper prioritert for kartlegging er redlistede
naturtyper og naturtyper med sentral gkosystemfunksjon. Type- og beskrivelsessystemet Natur i Norge er benyttet for & dokumentere det faglige

innholdet. Hver lokalitet er gitt en gkologisk kvalitet, basert pa tilstand og naturmangfold.

Dekningsomrade
Ar

Navn Kartlegger
2019

Rambgll Norge AS

Skjeberg
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| Kilde | Norges geologiske undersgkelse | Versjon | 15.06.2020 |

G

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 [ Moderat til lav

basert pa geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra DSA sin nasjonale database, og geologi er O Hay

fra NGU sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Der hvor et omrade er klassifisert som 'hey aktsomhet' er det

beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/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 Ba/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 hoy aktsomhet

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav
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| Kilde | Statens vegvesen | Versjon | 24.06.2026 |

Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomrédet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Steykartlegging veg etter T-1442' fra Statens Lavt stayniva
vegvesen. Kartlaget inneholder stayvarselkart, som er utarbeidet etter 'Retningslinje for behandling av stey i O Hewyt steynivé

arealplanlegging (T-1442)'. Steyvarselkartene viser beregnet red (Lden>65dB) og gul (Lden>55dB) staysone langs
riks- og fylkesveg. Steyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar fram i tid. Det vil si at trafikkvolum (ADT), som er en av
de viktigste parameterne i stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningsheyden er 4 meter.

Objekter

Kategori
G
R
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| Kilde | Kommunene | versjon | 14.05.2024 |

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomrédet/Eiendommen bergrer kommunale VA-data. Ledningskartet viser det kommunale ledningsnettet som | 3pikvannsledning

til enhver tid er i drift. Det vises ogs& enkelte private ledninger. Det private nettet er registrert som grétt. " Spillvannsledning

v kommunene_B2 vannledning
/ wannledning
Spillvannsledning privat

/ Privat ledning

Objekter
Ledningstype Antall
Spillvannsledning 3

Norkart Omradeanalyse 24.06.2026 Side 7 av 7
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| awal Reguleringsplankart N
“ Eiendom:  1100/105 /

Adresse: Ingedalveien 8
Utskriftsdato: 24.06.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

UTM-32

004529 3

©Norkart 2026

m
&
[}
9
8

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
Omride forjord- og skogbruk
Annen veggrunn
IR ernbane
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
I

Regulerings- og bebyggelsesplanomride

-~ Planens begrensning
- Formilsgrense
s Byggegrense
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Kommuneplan N

3"
Eiendom: 1100/105 L
Adresse: Ingedalveien 8
Utskriftsdato: 24.06.2026
Malestokk:  1:1000 UTM-32
J m

11004166

004

1100425

110017713

\ 00

A

©Norkart 2026

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.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
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Tegnforklaring

Kornrmu
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neplan/Komrnunedelplan PBL 200¢
Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Flomfare

Steysonegrense

Steysone - Rgd sone iht. T-1442

Stgysone - Gul sone iht, T-1442
Angitthensyngrense

Angitthensynsone - Bevaring naturmnilg
Detaljeringgrense
Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt
Besternmelsegrense

Bebyggelse og anlegg - niverende

Veg - ndverende

LNFR-areal ,Spredtbolig- fritids-og n®ringst

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

L]
\./\
S

Planormride
Grense for arealformdl
Hovedveg - ndverende
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Sarpsborg
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Bestemmelser

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024
Versjon 9: 18.06.2026
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Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

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

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

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

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

a. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for & bidra til & nd malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
fgringene 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 utbyggingsmegnster basert pa prinsipper for samordnet
areal- og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljgvennlig
transportsystem for gods- og persontransport.

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

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

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

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

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

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

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

iv) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

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

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

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

b. Falgende gjelder uansett:

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

a. For fritidsboliger i omradet tillates kun separert avigpsl@gsning med
gravannsrensing og utslippsfritt toalett.

b. For boliger tillates kun separert avlgpsl@sning 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 Isesjg og tillepsbekkene (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 sgr (Isnesfjorden):

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

b. Husdyrgjedsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.
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d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjgr 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
forste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-sgknadspliktige tiltak.

ii)  Til bokstav a: Reguleringsplaner og sgknader om tiltak som kan representere en fare
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen
med en farekartlegging. Det kan 0gsa 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 gjennomfgring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

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

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

v)  Seogsa § 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 sgknad 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 sédrbare mot terrenginngrep. Selv sma tiltak
vil kunne pavirke omradestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan
derfor veere vesentlige inngrep og veere sgknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. Far terrenginngrep
igangsettes ma det vaere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

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

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

i) Faresone H310_aktsomhet steinsprang
ii) Faresone H310_aktsomhet sngskred
iif) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred

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

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

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.

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

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350_01, H350_02 og H350 03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
falge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350_01 gjelder fglgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette eri 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 medfarer gkt besgkstall/antall
brukere.

c. Gjenoppfaring 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.
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b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer 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. iii.
Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-

og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sé 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. | omréader 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, grenn buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet bar 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 (Miljodirektoratets karttjeneste).

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

Retningslinje til § 3.8

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

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
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.

Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
ogsa 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
saerlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢e)

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

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
naeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og gvrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medfarer 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 lgsninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.
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§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

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

a. | omrader avsatt til hovedformalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende underformal,
kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 ferste ledd bokstav'a, b, d, k, | og m ikke
finne sted fgr 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. Folgende er unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.3

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

iii.  Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.
iv.  Etablering, flytting eller 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 navaerende 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. Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager,
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestaende.

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

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

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

k) vesentlig terrenginngrep

I) anlegg av vei, parkering og landingsplass

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

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

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

c. | omréader avsatt til ndveerende 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 frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg
pa bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun veere én
etasje og ha maksimalt BYA 50 m? og ma@ne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

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

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er falgende 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 fglgende 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
kulturmiljeer, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet.
Mindre tiltak pa eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket.

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

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

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

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

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

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

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

c. Riving og gjenoppfaering 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 avlgpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas n@dvendige 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 falges opp sé& lenge arealene klassifiseres som
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).
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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
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avlgpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og mateplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttsmmende.

§ 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 redegjgres 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 utferes slik at de tar hensyn til arkitektur og milja.
Skjemmende farger og utfgrelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Fglgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
ii. 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 veere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hayde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter
fri horisontal avstand til fortauskant.

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

Retningslinjer til § 4.11

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

iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for a sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
Iayveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

iv) iv) | boligstrok bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pé 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 IAntall biloppstillings- kntall ’Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor |ser ellers i
byomradet |kommune
n
Minimum [Maksimum|Minimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 3 opptil  [Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m? 500 m?
2 per 100 2 per 100
m? over m?2 over
500 m? 500 m?
Forretning (store Per 100m? 1,5 1,5 Min 1
varer), kjgpesenter  [BRA
Kontor Per 100m? 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m? 0,5 Lases i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lgses i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1

forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting

Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
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Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2

Beregnet antall plasser avrundes til nsermeste 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 lgses pa egen tomt eller i felles

b. Falgende gjelder for bilparkering:

Vi.

garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

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 utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grent preg med for eksempel
treer, lav beplantning eller armert gress. Tette, hgye 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 veere i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:

B N

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 innendars 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.
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f.

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

Retningslinje til § 4.13

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

Byomréadet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

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

§ 4.13 Stay (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a.

B

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stay 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.

Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i red stgysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Falgende vilkar skal veere oppfylt:

i. Steynivaet (Lden) 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 hgy opplevd kvalitet, og det ma gjeres
kompenserende tiltak for & veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

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

Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder felgende ved etablering av ny
bebyggelse med stoyfalsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
spknad om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere ngdvendige for at
staykravene oppfylles.

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

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

Retningslinjer til § 4.13

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

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 utendgrs tilfredsstiller
kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.

b. Det ma gjeres 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 fglgende veier:

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

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestgv (PM10) og nitrogendioksid (NO;) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO5).

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

iii) Gul sone péa temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med a tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er fglsomt 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
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veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvgmmelser.

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

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

d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrenn faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagrann
faktor.

ii. En overvannsplan 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) Folgende er tatt inn som faresoner H320 pa plankartet, og vist pa temakart Flom:

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

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

iii) Aktsomhetsomrader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

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

iii) Til bokstav e: Byomradet er vist pd temakart Byomradet og planprinsipper/soner.

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar & 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 gjennomfares 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
prevene 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 lekeplassery, 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 milja jf.
forurensningsforskriften kapittel 2.

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kjennskap til forurenset grunn.
Miljadirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & 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 starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles
gjiennom 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 hdndtering av stay dersom det av ulike grunner ikke er mulig &
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5 i T-1442/21 eller nyere versjoner.

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

§ 4.19 Hoyspenningsanlegg (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 hayere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.
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§ 4.20 Estetikk og miljekvalitet (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 gjgres 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 til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir naermere utredet.
Kommunen kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak giennomfgres.

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjgres for i requleringsplan 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 b@r ogséa lokale databaser og
kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen.

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

Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap BS _Landskap_01
—_49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

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

ii) Landskap i tilknytning til kulturmiljo iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en nsermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

~—— Side 20 av 50

B

160



iii) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljoer i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

iv) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015

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

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

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

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

Retningslinje til §4.22.1

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

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

§ 4.22.2 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 pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for eksempel
automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker, skal
forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.
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§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

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

§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_05 Opstadfeltet

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

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 06 Gredker 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 Dstre 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 sgrger 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 omradet bar det sikres en grann silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
ovre bebyggelsen bor utformes pé en slik mate at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.
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§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se 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 Kulturmiljeer 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. Tilbakefering av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, tillates bygningsdeler 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 kulturmiljger 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 kulturmiljoet.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien far 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
kulturmilja, 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:

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

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

iii) Andre viktige kulturmiljoer 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) 1 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 soknadspliktige i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljget.

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomréader for bevaring av kulturmiljo og som
bidrar til & gi seerpreg 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 oppfert 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 kulturmiljoet skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_02 Greéker 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 Bestemmelsesomréade 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 grant 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_ Kulturmiljo 07 Moseveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form
og hgyde. Pabygg tillates ikke. Ved mindre endringer méa 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_ Kulturmiljo 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_ Kulturmilje_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

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

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_ Kulturmiljo_14 Tuneraet

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

Retningslinje til § 4.24.14

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

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_15 Tune prestegard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljeet, 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 vaere eneboliger eller
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal
dette fglges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og hgyder,
tillates ikke. Det gr@nne preget ma viderefgres.

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_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_ Kulturmiljo_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 Grabeinfaret / Mikkelveien

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

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

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 22 @stre batteri

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

§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmilje_23 Hafslund hovedgard

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

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_24 Hafslund bebyggelse

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

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_25 Rod-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 Rads@yveien

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

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_27 Saturnveien og Kometveien

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

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

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

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmilje_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
grgnne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_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_ Kulturmiljg_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 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_34 Eidet

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

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_35 Furuholmen

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.25

Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 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 haye krav il 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.

| 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 a ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
lzsninger for gaende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mateplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom
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 a se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten
er & bidra til opplevelser for gdende og syklende.

Fv. 109 gjennom Greaker bor 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 stgrre komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens
skjann tilferer vesentlig belastning pa naerliggende omgivelser, herunder bebyggelse,
stay, stov, 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 stgrre
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 stgrre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av
avfall.

Retningslinje til § 4.27

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

ii)  Bestemmelsen gjelder ogsé for mellomlagring av masser.

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

Ved regulering skal lgzsning 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 bar veere effektiv, trafikksikker og beerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

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

iii)  Det kan stilles krav om fellesl@sninger for flere eiendommer og utbyggingsomrader
dersom disse ligger i neerheten 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 for igangsettingstillatelse eller
tillatelse til bruksendring gis.

§ 4.30 Vann og avlgp (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 tienesteyting, 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.

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

e Omsokt 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.

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass pa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

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

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

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjoretay.

e Der kommunen finner det ngdvendig, vil det kunne kreves ytterligere
dokumentasjon.

i) Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket apenbart vil medfare trafikkokning
som kan fé& konsekvenser for trafikksituasjonen i omrédet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen ma utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive ndveerende og fremtidig trafikksituasjon i
omrédet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklasninger 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 mé gjennomfare for at trafikkokning kan

aksepteres.

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

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

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

11-9nr. 50g § 11-10)

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er
behov for variasjon i boligstgrrelser.

b. Meane- og gesimshayde pa sekundeerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m mailt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nér det gjelder volum og hgyde.

Retningslinjer til § 5.1.1

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bgr det planlegges for noen stagrre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

ii)  Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bar etableres i naerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 0g §

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 m2 per boenhet

Minst 100 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
<25 boenheter

Minst 60 m? per boenhet

80 m2per boenhet

Blokkbebyggelse,
25-99 boenheter

Minst 50 m? per boenheter

70 m2per boenhet
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Blokkbebyggelse, Minst 40 m? per boenheter 60 m? per boenhet
100 eller flere
boenheter

Lekeplasser/mgteplasser:

Sandlekeplass Neerlekeplass/mateplass
1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav
4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?2

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. Fglgende 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. Kjgrbare 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 veere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene veaere 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 utfgrelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

j-  Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Retningslinjer til § 5.1.1.1

i) Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder bade for nye og eksisterende
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere
boenheter. Kravene gjelder ogsa for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

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

i) Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bor lekeplassene tilpasses ulike
aldersgrupper. Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende grennstruktur.
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bar bevares og brukes som lekelement.

iv)  Ved regulering avsettes lekearealer/mateplasser med eget formal (uteoppholdsareal,
lekeplass eller lignende). Omradene merkes med eierform felles eller offentlig pé
reguleringsplankartet.

v)  Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & @ke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og ovrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfgrer 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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Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mgteplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt hgye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.

Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa a finne Iasninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder falgende:

Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehgyder.

Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter far veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i)

ii)

i)

iv)

v)

Kulturmiljoer og kulturminner bar utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende gronnkorridorer bar ivaretas.

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

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.

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

Se 0gsa 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.

B

Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjor at disse kan vaere egnet for oppfaring av ny fritidsbolig.
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§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse, 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 veere 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 m2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner
regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

Oppfering av frittliggende 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 mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/mgnehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mene 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 oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes naermere 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 a 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/skjeeringer 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-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

ii)  Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

iii)  Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

v)  Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

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

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

viii)  Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fjell 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 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 50g 6 og § 11-10)
a. Skoleanlegg og starre barnehager skal tilrettelegges som lokal meteplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjspesenter 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
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til neeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.
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c. | omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
naeringsbebyggelse skal det legges til rette for hgy arealutnyttelse. Det skal sikres en
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.

ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til neeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg som etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig @kning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsé bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i requleringsplaner 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. 509 6 0og § 11— 10)

a. I-1 Travbane Regnneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Rgnneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bayer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/neeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.509 6 0g§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefalgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tjenester som genererer mye besgk eller trafikk.
Helserelatert neering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Ulvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a vaere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a vaere
samlokalisert med sykehuset.
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4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.

i) 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 pararende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pé virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttammende):

- 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. 10g § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall/kompostering 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 Grennstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Grennstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

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

d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfglsom 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.
i) Til bokstav c: 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.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom falgende vilkar er oppfylt:
i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
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 avigpsanlegg, 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 neermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende manster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i) | omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er n@dvendige for landbruk og
gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra karboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trad med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebaerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for neering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformélet og tillates ikke.

ii)  Veileder H-2401 « Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trad med LNF-formalet.

iii)  Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et 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.

b. BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
0g én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er
felgende:

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,

d. Riving og gjenoppfaring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres naermere vannet,

e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,
f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i trad med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trad med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2

i) Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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ii)

i)

iv)

Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med avrige
bestemmelseri § 5.3.

For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

Ved regulering langs vassdrag med é&rssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjger og tiern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige @kologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tjener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering b@r 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 m@nehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er stgrste tillatte
totalhgyde 15 m.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trdd 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 avgjorende vekt pa om planlagt drift kan gjennomfares uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfaring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfaring av generasjonsskifte.

Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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i) Itilfeller der oppfaering av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bar rives for a 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 nzeringsvirksomhet
og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utenders i
tilknytning til eksisterende bygninger.

ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.

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

iv. Virksomheten ikke tilfgrer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fgre til vesentlig gkt 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 kommunalt
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 0gsa stay, stav, lukt,
negative visuelle virkninger pé landskap, kulturmiljo og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

ii)  Arealer utendgrs som tas i bruk til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bor 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 oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mateplasser.
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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 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 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: 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.

§ 5.3.5 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 0g 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

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

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m?2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

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

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
i.  Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii.  Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii.  For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/mgnehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfaring av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

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

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper er
ikke tillatt. Falgende 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?3 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 satti § 5.3.5.

ii)  Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

iii)  Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

v)  Vann fra badestamp, svesmmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

vi)  Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjgres 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 sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
péaregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

viii)  Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider méa det s@kes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for naeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
Falgende tillates pa naeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfaering
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iii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 mZ2tilbygg/pabygg.

§ 5.4 Bruk og vern av sjo 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, bagyer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
iii.  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 & na

miljgmalene i vassdraget).
Ved mudring mé det sokes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som gar foran kommuneplanens

arealdel ved motstrid

Hensynsone
H910, PlanIiD Plannavn Vedtaksdato
detaljeringsone
21.06.2007
H910_22054 22054 Del av Sendre Alvim Planendring
30.11.2022
20.11.2003
H910_35016 35016 E6 Svingenskogen - Skadalen Planendring
12.07.2023
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
Planendring
H910_21041
15.11.2013
14.09.2023
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
H910_13015 Planendring
08.06.2016
13016 Hundskinn 28.10.2010
H910_13016 Planendring
26.06.2013
H910_33006 33006 Furuholmen 11.04.2013
H910_13017 13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
18.06.2015
H910_26029 26029 Kampenes vest Planendring
17.08.2015
H910_21049 21049 Opstad vest 18.06.2015
H910_24037 24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
H910_22064 22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
21.04.2016
H910_26028 26028 Roligheten Planendring
17.12.2025
H910_26026 26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
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H910_13020 13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
H910_21063 21063 Hans Barstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
H910_26034 26034 T;ﬁ::; z;’"gomré‘de (tidligere 01.03.2018
H910_28016 | 28016 gi‘ﬁftad - Berg sondre gnr. 1045bnr. 1 54 06,2018
15.11.2018
Planendring
H910_33007 33007 Brunsbykollen, Varteig 28.04.2021
08.06.2023
16.01.2026
H910_22075 22075 Dstfoldkorn 15.11.2018
H910_31018 31018 Vister naeringspark 13.12.2018
28.02.2019
H910_27040 27040 Bodalstranda Planendring
06.04.2022
H910_27039 27039 Bergheim 11.04.2019
20.06.2019
H910_27041 27041 Bjgrnemyr
H910_21066 21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
H910_23057 23057 Batergd vannverk 27.02.2020
H910_22073 22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_22074 22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_26044 26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_26036 26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_27042 27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_27043 27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_23052 23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
H910_22071 22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
#26042 26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
H910_28017 28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
H910_23054 23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
H910_21064 21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
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H910_22069 22069 Knattas 14.10.2021
H910_22065 22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
H910_31021 31021 Faunapassasjen 03.03.2022
H910_23053 23053 Maugesten 16.06.2022
H910_26035 26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
H910_22085 22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
H910_26032 26032 E;gjrz dgzggézg_sgg:‘me'e";? 11.05.2023
H910_21060 21060 ;‘gl\jsoggystnb:'s;j:ﬁ/'i‘r’:‘m‘ parsell 15.06.2023
H910_21060 21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
H910_ 23023 23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
H910_27044 27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
H910_21070 21070 Bjergas 21.09.2023
H910_22081 22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
H910_37014 37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
HO10_27047 27047 SD;;:g;zgquleringsplan for Haugvoll 14.12.2023
H910_22082 22082 Yvenveien 28.02.2024
H910_13024 13024 Fosby naeringsomrade 23.05.2024
H910_22087 22087 Vesterheim 12.09.2024
16.06.2016
H910_26030 26030 Holteskogen nezeringsomrade Planendring
14.11.2024
H910_21071 21071 Bjgrnstadveien 50 — del 1 19.06.2025
H910_24044 24044 Gang og sykkelvei Hasle Hglen del 2 10.04.2025
H910_24043 24043 Gang og sykkelvei Hasle Halen del 1 10.04.2025
H910_22084 22084 Alvimveien 61 19.06.2025
H910_202409 202409 Lyslgypa i Sarpsborgmarka 11.09.2025
H910_21067 21067 Lillemoveien 11.09.2025
H910_21068 21068 Del av Haraldstad 11.12.2025
H910_202314 202314 Markveien 11.12.2025
H910_202311 202311 Tuneveien 31 02.03.2026
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Grunnkart

Eiendom: 1100/105
Adresse: Ingedalveien 8
Dato: 24.06.2026 UTM-32

Malestokk: 1:1000

Sarpsborg kommune
- Eiendomsgr. omtvistet e w wm  Hielpelinje vannkant

w— Eiendomsgr. mindre nayaktig >200<=500 cm

s Eiendomsgr. noyaktig <= 10 cm
s Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm e Hielpelinje veikant  teeeaes Hielpelinje fiktiv
— Eiendomsgr. mindre neyakig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss noyaklighet = == Hjelpelinje punktfeste
™= T
o m
st f
o B % ® | i
i
[T '.1'1‘ =1
400164 8
=]
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1100/185 f

eien

ingedaly
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\ngedatveien

N &

Ingedalveien

uziaaepabul

a,_ug\::ﬂ

1nged

Ingedaneie’

©Norkart 2026

2%

00.529 3

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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Sarpsborg
kommune

Opplysninger til megler Tilleggsopplysninger

Kopi av midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan ikke
leveres,

da dette ikke finnes pa denne eiendommen

i byggesaksarkivet.
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el Sarpsborg kommune
\ “}j

\\ /
X ./.r
S

Multiconsult AS Melding om administrativt vedtak.
Postboks 1424
1602 FREDRIKSTAD

Deres ref.: Vir ref.: Dato:
08/05720-7 / /Blank;L42 12.09.2009

Ferdigattest er gitt for stoyskjerm pa boligeiendom - Gnr 1100 bnr 105 -
Ingedalveien 8 - Leif Terje Hansen

Saksopplysninger/utredning:

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

Ferdigattesten gis pa grunnlag av anmodning om ferdigattest og kontrollerklering mottatt
31.08.2009.

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

I folge kontrollerkleering fra ansvarlig kontrollerende er det ikke registrert mangler.

Med hilsen

(_',./ —
O ey 74
Sveife Furg W ?j
saksbehandler
tif. 69 11 60 62

e-post. sfu@sarpsborg.com

Vedlegg:

Saksbehandler: Sverre Fure, Seksjon byutvikling

| Postadresse: Postboks 237, 1702 Sarpsborg
Fakturaadresse: Postboks 505, 1703 Sarpsborg
Besoksadresse: Sarpsborg radhus, Glengsgt. 38, 1707 Sarpsborg
l Tif. sentralbord: 69 11 60 00 Telefaks: 69 15 00 13
| TIf. servicetorg: 69 10 80 00
E-post: postmotiak @ sarpsborg.com
Internett: www.sarpsborg.com
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Kommunens saksnr Side

Ferdigmelding

Gjelder
Gnr B Feslenr Seksjonsnr Bygningsnr Bolignr
Eiendom/ 1100 105
byggested Adresse I Poststed
Ingedalveien B SKJ

Det anmodes om

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE (seknadspliktig arbeid)
v FERDIGATTEST (seknadspliktig arbeid)
¥ ARBEIDET ER FERDIG | SAMSVAR MED MELDING  (meldingspliktig arbeid)

Hva anmodes det om midiertidig brukstillatelse for?

Hele tiltaket Planlagt dato for anmodning om ferdigattest: ‘ |

Deler av tiltaket

Beskriv hvilken del av tiltake! det anmodes om midlertidig brukstillatelse for

Gjenstaende arbeider

Angi gjenstaende arbeider og plantagt framdrift pa disse Planlagt dato for Dato for tidhgere gitt

dersom liltakel onskes oppdell i flere brukstillalelser midlear‘rt]iggdnr:::nfs:ijlll‘:leise midlertidig brukstillatelse

Planlagt dato for anmodning om ferdigattest:

Energiforsyning

Oppvarming Energikilde

Elektrisk (panelovner, varmekabler o.1.) Elektrisitet Varmepumpe v Ikke relevant

Sentralvarmeanlegg Olje, parafin eller annen flytende brensel Gass

(vannbaren gulvvarme, radiatorer o.l.) : ; :

A Biobrensel (ved fliser 0.l.) Fjemvarme

Annen type oppvarming

{vedovn, kamin 0.l.) Solenergi Annen
Vedlegg (gjelder kun seknad)

: _ Ikke
Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr fra - til relevant
Kart og situasjonsplan, hvis endringer i forhold til tillatelsen D - v
Redegjerelser og tegninger, hvis endringer i forhold til tillatelsen E % v
Kontrollerklzeringer G Gl - Gl
Bekreftelser fra andre offentlige myndigheter I ia v
Andre vedlegg J = v
Ansvarlig seker for tiltaket [ Tiltakshaver
Foretak | Tittakshaver
MULTICONSULT AS
Dd[o I Under 1 2
/, U, Secdte
4 :f, Y /], S C

Gjentas med blokkbokstaver
ANN-KRISTIN BRECK
© NBR nr 5167 Juli-2003 Side 1av1
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1973/302296/3 Side 1 av 2
Attesteringstidspunkt 2026-06-24 13:57

AVSKRIFT Ay

Wﬁ_lﬂ ggxnsn:ucmm%tg;m'é‘@:
Undertegnede leiere av eiendommene:
%%’mdg , onre J%C bar. ) tomt nr. O i Skjeberg,
/M-? , gnre_/ie bnr. /9 _tomt nr. i Skjeberg,
o lllgc gnre_/20bnr._4 £ tomt nr. i Skjeberg,
i
i

/:7‘;“'//%] s gnre_f0C bor._/__tomt nr. _L Sk jeberg,
%‘M;’A s gnre /e bnr. / tomt nr. 7 Sk jeberg,
&"é% y gnre. iz bar.-/__tomt nr. is_f_i Skjeberg,
"( 6"/ , gnre_Z2pbnr._f__tomt nr._/3 i Skjeberg,

7’((1[[1 3 gnre /D ber. ) tomt nre é i Skjeberg,

gir herved leier av eiendommen:

Solbakken y gnre /00 bnre [/ tomt nr./ o 3 Skjeberg,

rett til tilkopling av vann- og kloakkledning fra sin eien-
dom pd vére private ledninger.

£ 201
Rettens verdi overstiger ikke kr._~ “ " - o

Skjeberg, den J?/-?- 1972.

Nl Obses.

1eler av gnr./oc bnk. | EOME Nre §

Ao
1318F &% gz, (oo b:fg/cj tomt nr.

Vol h £, it

leler . av gnre /W_bﬂ’- 2_6 mﬁro
72. o Pz

1eIeT av gnr. /Z g bnre tomt nr.g'

KZ%‘S A 4//@/
la er gnr. / tomt nre. ?

Zfz//c/ eSS Kun ﬂl’&r"/ﬂcai’f(
lel@r av onr s/ Dhtes 7 COME NFey

?-—Mm 'A{LMMAJ-W
18125 av gnr. Bnr. BOmEt nr. /3

1eler av an. //p BAEs / ﬁo"ﬁ nr. §
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¢ K Attestert kopi av dok.nr. 1973/302296/3
By Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-06-24 13:57

Dette dokument, som er stempelpliktig etter lov av
9/8 1839 § 2, er idag etterstemplet her med dobbelt gebyr
kr. 10,- ti kroner, i henhold til lov av 6/8 1897 § 2, jfr.
lov av 11/% 1885 § 3a.

Tune sorenskriverembete, Sarpeborg 9en 30.3.1973.

T. Ytterbol.
dfm.
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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 kjgpt.

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 kjgp 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

Soéderberg & Partners har fremforhandlet den beste
Izsningen for boligkjgperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tienester 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
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lighende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASION TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til a se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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.



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
Ingedalveien 8, 1746 SKJEBERG

Gnr 1100, bnr 105, , i Sarpsborg kommune.
Oppdragsnr. 5370260243

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 5370260243 .

Sist oppdatert 19.08.2026 EiendomsMegler ' 1
Henriette Henriksen EiendomsMegler 1 Sarpsborg

Eiendomsmegler Torggata 12, 17707 SARPSBORG

Telefon: 412 74 791
E-post: henriette.h@eiendomsmeglerioa.no

eiendomsmegleri.no



