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Utleieobjekt med 12 utleide rom, 576
000 kr i arlige leieinntekter og 13,6 %
yield.

Stasjonsveien 54, 1746 SKJEBERG Prisantydning: KR 4.250.000
Boligtype Eierform Antall soverom
Enebolig Selveier 10 soverom
Bruksareal (BRA) Byggear Matrikkelknr
288 m? 1971 3105, gnr. 1022, bnr.

213, fnr. 0, snr. O

Selger: Stian Gonzalez Aarvik Telefonnummer: +4798000334
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Praktisk informasjon om salget

Denne boligen selges av en privatperson
gjennom Aibo.no - en digital plattform for
boligsalg uten megler.

Aibo er en digital plattform som gjar det
mulig for privatpersoner a selge boligen sin
selv — uten megler. Som kjgper vil du
forholde deg direkte til selger gjennom
hele prosessen.

Kontaktinformasjonen til selger finner du
pa forsiden av salgsoppgaven og i Finn-
annonsen.

Visning
Visningen(e) gjennomfares av selger.

Som eier har selger god kjennskap til
eiendommen og kan svare pa sparsmal.
Ta gjerne direkte kontakt med selger
dersom du gnsker mer informasjon.

Budgivning

Budgivningen skjer digitalt gjennom Aibo
sin budmodul og administreres av selger.
Bud legges inn via «Gi bud»-funksjonen i
Finn-annonsen og ma signeres med
BankID. Akseptfrist pa bud er minimum 30
minutter.

Interessenter og budgivere mottar
budvarsler pd SMS underveis i budrunden.
Budgiveren som far sitt bud akseptert,
mottar akseptbrev og budjournal etter
avsluttet budrunde. @vrige budgivere kan
f& utlevert kopi av budjournalen i
anonymisert form.

Overtakelse

Overtakelse skjer etter avtale med selger.
Overtakelsesprotokoll sendes ut fgr
overtakelsen skjer.

For boligen overleveres kjgper, skal fullt
oppgjer og omkostninger vaere mottatt.

Tilstandsrapport

For at selger skal oppfylle sin
opplysningsplikt, er det utarbeidet en
tilstandsrapport. Tilstandsrapporten er
vedlagt salgsoppgaven.

Omkostninger

Omkostningene er beregnet med
utgangspunkt i at eiendommen selges til
prisantydning, og at det kun tinglyses én
laneobligasjon.

Det tas forbehold om endringer i offentlige
og private gebyrer/avgifter.

Andel fellesgjeld / andel fellesformue
overtas av kjgper.

Selger er ansvarlig for felgende gebyrer:

kr 1000 (innhenting av kommunale
restanser, estimert)
kr 545 (tinglysning av sikringsobligasjon)

Hvis forretningsfarer: kr 6 725
(eierskiftegebyr til forretningsfarer,
estimert)

Lovanvendelse
Salget av eiendommen reguleres av
avhendingsloven.

Salgsoppgaven bygger pa opplysninger
selger har gitt, tilstandsrapport utarbeidet
av bygningssakkyndig, samt informasjon
hentet fra kommunen, Kartverket og gvrige
tilgjengelige kilder.

Det er viktig at kjgper setter seg godt inn i
alle salgsdokumentene, inkludert
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers



egenerklzering. Kjgper anses a veere kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i
dokumentene, og slike forhold kan ikke
senere paberopes som mangler —
uavhengig av om dokumentene faktisk er
gjennomgatt.

Alle interessenter oppfordres til 3
undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe eiendommen
uten undersgkelse, herunder kjgp usett,
kan ikke gjgre gjeldende som mangel ved
forhold som burde ha vaert avdekket ved
en slik gjennomgang.

Dersom det er behov for avklaringer,
anbefales det at interessenter radfegrer seg
med egne radgivere far bud legges inn.

En bolig som har veert i bruk over tid vil
normalt ha slitasje, og det kan forekomme
skader. Slike forhold ma kjgper forvente,
og det kan ogsa oppsta behov for
utbedringer etter overtakelse. Normal
slitasje og ngdvendige utbedringer regnes
ikke som mangler.

Kjgpers og selgers rettigheter og plikter
reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som er gjort tilgjengelig i
forbindelse med handelen. Avtalen
suppleres av avhendingsloven, og det
gjelder ulike vilkar avhengig av om kjgper
er forbruker eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger
velge & vurdere bud fra ikke-forbrukere
annerledes enn bud fra forbrukere. Dersom
kjgper ikke er forbruker, kan selger ta
forbehold om at eiendommen selges «som
den er», noe som begrenser selgers
ansvar. Et lavere bud fra en ikke-forbruker
kan derfor i enkelte tilfeller vaere mer
attraktivt for selger. Selger star fritt til 3
akseptere eller avsla ethvert bud, og er
ikke forpliktet til 3 godta det hgyeste.

Budgiver skal i budskjema opplyse om
vedkommende opptrer som forbruker eller
nzeringsdrivende. Det vil ogsa bli opplyst
dersom bud kommer fra en part som ikke
er forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom
der kjgper er en fysisk person som
hovedsakelig ikke handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den
ikke er i samsvar med avtalen, eller dersom
vilkarene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8
er oppfylt. Dersom eiendommen avviker fra
det kjgper med rimelighet kan forvente ut
fra alder, type og synlig tilstand, kan det
foreligge mangel. Det samme gjelder
dersom det er gitt uriktige eller mangelfulle
opplysninger, forutsatt at dette har hatt
betydning for avtalen.

Boligen kan ogsa ha en mangel etter
avhendingsloven § 3-3 andre ledd dersom
det er avvik mellom oppgitt og faktisk
innvendig areal, forutsatt at avviket er
minst 2 % og minimum 1 kvm.

Ved krav om prisavslag eller erstatning ma
kjoper selv dekke kostnader opp til kr 10
000 (egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon

Dersom kjgper er en juridisk person, eller
en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i naeringsvirksomhet, regnes
kjgpet ikke som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker — avtalevilkar

Eiendommen anses 3 ha en mangel
dersom den ikke er i samsvar med avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og
selgers ansvar utover det som er avtalt er
begrenset etter avhendingsloven § 3-9
fagrste ledd andre punktum.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd
fravikes, og eventuell arealsvikt vurderes i
stedet etter § 3-8.



Kjgpers undersgkelsesplikt gjelder ogsa for
kjgpere som ikke er forbrukere.

Det forutsettes at hjemmel overfares til
kjgper. Dersom kjgper ikke gnsker
hjemmelsoverfgring, ma dette tas
forbehold om i budet.

Formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for
beregning av formuesverdi for bolig. Den
nye modellen tar utgangspunkt i
grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at beregnet
markedsverdi settes hayere eller lavere
enn tidligere, og innebeerer at selger kan
matte forholde seg til tall som ikke
nadvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet
salgsoppgaven utarbeides.

Det tas derfor forbehold om at
formuesverdien kan bli justert, og eventuelt
gke, ved endelig fastsettelse i skattedret.

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

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien
100 % av beregnet eller dokumentert
markedsverdi.

For mer informasjon om formuesverdi, se
Skatteetatens nettsider.

Tinglyste servitutter

Tinglyste servitutter er rettigheter og
forpliktelser som er registrert pa
eiendommen i grunnboken. Dette kan blant
annet gjelde rett til vei og adkomst,
etablering og vedlikehold av vann- og
avilgpsledninger, samt bestemmelser om
bruk av eiendommen eller bebyggelse.

Servituttene folger eiendommen og vil
gjelde for ny eier ved et salg. Det anbefales
at interessenter setter seg inn i hvilke
servitutter som er tinglyst pa eiendommen,
da disse kan ha betydning for bruken av
eiendommen.

Personopplyshingsloven
Personopplysninger behandles i samsvar
med personopplysningsloven. Ved &
registrere deg som interessent, budgiver
eller kjgper, samtykker du til at vi
innhenter, behandler og lagrer
personopplysninger om deg.
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Viktig informasjon om prosessen

Kontrakt

Kjgpekontrakten er utarbeidet av Proffoppgjer AS og benyttes av selger for &
kontraktsfeste eiendomskjgpet pa en trygg og juridisk korrekt mate. Kontrakten er
standardisert for salg av bolig og fritidsbolig til forbrukerkjgper, og ivaretar begge parters
rettigheter og plikter i henhold til gjeldende regelverk

Oppgjer
Selger benytter Proffoppgjer AS til gjennomfering av oppgjeret. Det innebaerer at

overfgring av penger og eiendom gjennomfgres av en tredjepart som har konsesjon fra
Finanstilsynet. Kjgper innbetaler kjgpesummen til Proffoppgjers klientkonto, og midlene
utbetales til selger fgrst nar hjemmelsoverferingen er gjennomfert. Dette gir trygghet for
begge parter.

Innhold

Bilder
Ngkkelinformasjon
Eiendomsinformasjon
Vedlegg
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Baksiden og andre inngang gjennom terassen.

Forsiden og hoved inngang.
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Baksiden

Spisestue
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Stue 1.etg.
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Kjokken
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Bad 1.etg.
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Ny varmtvannsbreder installert i 2025.

Dusjkabinett 1.etg
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Soverom 1.etg.

Trappoppgang til 2.etg.
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Soverom i 2.etg.
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Soverom 2.etg.
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Dusj 2.etg.

Vaskemaskin + tgrketrommel 2.etg.
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Toalett 2.etg.

Treningsrom 2. Etg.
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Veranda 2.etg.

Veranda 2.etg.
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Plantegning

SOVEROM

SOVEROM
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Plantegning

SOVEROM

Treningsrom / Stue
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Beskrivelse

Visning lgrdag 26. september. Bud
avventes til etter visningen.

Se hele boligen i 3D:
https://my.matterport.com/show/?
m=gb9jASOnEft

Fullt utleid arbeiderkollektiv med etablert
drift siden 2016. Alle 12 rom er utleid i dag,
til 4 000 kr per maned. Bruttoleie 48 000
kr/mnd, 576 000 kr i aret. Rom-for-rom-
utleie gir vesentlig hgyere avkastning per
kvadratmeter enn ordinaer leilighetsutleie.

9 av leietakerne har bodd her siden 2016.
Det gir sveaert lav utskiftning og forutsigbar
drift. Kollektivet fungerer selvstendig i det
daglige, og driften har krevd minimal
oppfelging fra eier. Driftskostnader cirka
114 600 kr/ar: kommunale gebyrer og
eiendomsskatt, strgm, internett og
forsikring. Netto driftsresultat 461 400 kr/ar.
Regnestykke ved kjap til prisantydning: 10
% egenkapital gir et kontantbehov pa cirka
532 000 inkludert omkostninger. Ved 5,5 %
rente og 30 ars nedbetaling gir det positiv
cashflow pa cirka 16 700 kr per maned far
skatt, tilsvarende 12 100 kr etter skatt. |
tillegg nedbetales 51500 kr av lanet det
forste aret. Samlet avkastning pa
egenkapitalen: cirka 37 % i aret.

Tomt p& 1562 m? med 30 % tillatt bebygd
areal gir rom for betydelig videreutvikling
utover dagens bygningsmasse.
Leiekontraktene viderefgres ved eierskifte.

0ibo

Eiendommen: 288 m? BRA over to plan.
Seks soverom i hver etasje, tre bad, tre
WC, felles kjgkken og stue, samt sgrvendt
balkong p& 20 m?. Varmepumpe.
Ferdigattest for bruksendring fra naering til
bolig foreligger. Tomten er eiet og regulert
til bolig, forretning og kontor.

Viktig for kjgper: To av soverommene i 2.
etasje er innredet fra opprinnelig stue. Det
er ikke sgkt om byggetillatelse. Kjgper ma
selv vurdere om disse skal sgkes godkjent.
Eiendommen selges as-is og uten
boligselgerforsikring.

Det er pavist krysotilasbest i cirka 95 m?
eternittplater som utgjer bade utvendig
kledning pa grunnmur og krypkjellerens
yttervegg, samti cirka 25 stgpekasser i
krypkjelleren. Stepekassene er baerende,
og sanering forutsetter utveksling av
bzerende konstruksjon. Krypkjeller,
terrengforhold og tre vatrom har
tilstandsgrad 3. Varmtvannsberederen er
koblet om fra stikkontakt til sikringsskap.
Arbeidet er utfert ufaglaert, og det
foreligger ikke samsvarserklaering.

Tilstandsrapport og asbestkartlegging
falger salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til
a sette seg grundig inn i disse.

Beliggenhet: Sentralt i Stasjonsbyen med
butikk, barnehage og barneskole i
naeromradet. Kort vei til E6 og fa minutter
til Sarpsborg sentrum.
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Nokkelinformasjon

Postnummer Navn pé lokalomrade
1746 Stasjonsbyen, Skjeberg
Eieform Kommunenummer
Selveier 3105

Bruksnummer Seksjonsnummer
213 0

Leilighetsnummer Antall rom

HO101 12

Antall soverom Etasje

10 2

Renovert ar

2025

Eksternt bruksareal (BRA-
e)

6 m?

Tomteareal

1562 m?

Kommunale avgifter pr. ar

KR 28 164

Bruksareal (BRA)
288 m?

Innglasset balkong (BRA-b)
0 m?

Eiet tomt

Ja

Eiendomsskatt pr. ar

KR 9 836
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Boligtype
Enebolig

Gardsnummer

1022

Festenummer

0

Antall bad
3

Byggear
1971

Internt bruksareal (BRA-i)
282 m?

Terrasse-og balkongareal
(TBA)

20 m?

Verditakst
KR 4 250 000

Felleskostnader

KR O



Formuesverdi Prisantydning Omkostninger

KR 1062 500 KR 4 250 000 KR 107 340
Andel fellesgjeld Jeg har boligselgerforsikring Totalpris
KRO Ingen KR 4 357 340
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Eiendomsinformasjon

Fasiliteter

0ibo

Balkong/Terrasse Garasje/P-plass Bademulighet
Offentlig vann/kloakk Bredbandstilknytning Sentralt

Felleskostnader inkluderer

Eiendommen er en selveiende enebolig og
inngar ikke i sameie eller borettslag. Det er
ingen felleskostnader og ingen fellesgjeld.

Lepende kostnader for eiendommen er
kommunale gebyrer for vann, avigp og
renovasjon pa kr 28 164 pr. ar, samt
eiendomsskatt pa kr 9 836 pr. ar. Til
sammen kr 38 000 pr. ar. Gebyrene
faktureres over fire terminer og justeres
arlig av kommunen. Forbruksavhengige
poster kan variere fra ar til ar.

Stregm og internett kommer i tillegg og
faktureres direkte til eier.

Omkostninger inkluderer
Dokumentavgift til staten (2,5 % av
kjgpesummen): kr 106 250
Tinglysingsgebyr for skjote: kr 545
Tinglysingsgebyr for pantedokument: kr
545

Sum omkostninger: kr 107 340

Beregningen forutsetter at eiendommen
selges til prisantydning og at det tinglyses
ett pantedokument. Omkostningene
kommer i tillegg til kKjgpesummen.

Utfyllende informasjon om fellesgjeld og

felleskostnader

Eiendommen er en selveiende enebolig og
inngar ikke i sameie eller borettslag. Det er
ingen fellesgjeld og ingen felleskostnader.

Adkomst

Privat adkomst fra offentlig vei, med
asfaltert oppkjersel og parkering pa egen
tomt. Eiendommen ligger i Stasjonsbyen i
Skjeberg, med enkel adkomst til E6 og fa
minutters kjering inn til Sarpsborg sentrum.
Dagligvarebutikk, barnehage og
barneskole ligger i naermiljget.

Beliggenhet

Stasjonsveien 54 ligger sentralt plassert i
Stasjonsbyen i Skjeberg, pa en romslig
tomt pad 1562 m2. Omradet er etablert, og
butikk, barnehage og barneskole ligger i
naermiljget. Hornes barneskole og
Sandbakken ungdomsskole betjener
omradet.

| neeromradet finner du Hgysand med
badestrender, badtmarina, minigolf og
servering. Adkomsten til E6 er enkel, og
det er kort vei til Sarpsborg sentrum.



Arealbeskrivelse

Bruksareal (BRA) 288 m2, fordelt pa internt
bruksareal (BRA-i) 282 m2 og eksternt
bruksareal (BRA-e) 6 m2. Terrasse- og
balkongareal (TBA) 20 m2.

1. etasje, BRA-i 143 m2: Entré, stue med
trapp, gang, bod, rom med servant,
toalettrom, garderobe, bad, kjgkken og
seks soverom. | tillegg bod med utvendig
adkomst, BRA-e 6 m2.

2. etasje, BRA-i 139 m2: Stue med trapp,
bod, to toalettrom, bad/vaskerom, bad og
seks soverom. Balkong mot syd pa ca. 20
m2.

Arealene er malt med laser av
bygningssakkyndig etter NS 3940:2023, jf.
vedlagt tilstandsrapport. Det foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, men
disse stemmer ikke med dagens bruk.

Beskaffenhet

Eiet tomt pd 1562 m2. Arealet er beregnet
areal fra matrikkelen og er ikke kontrollert
ved oppmaling. Tomten bestar i hovedsak
av naturtomt med fjell i dagen, og er
opparbeidet med asfaltert adkomst og
parkering pa egen grunn.

Eiendommen er regulert etter plan "Del av
Smedheia" til kombinerte formal, offentlige
trafikkomrader, spesialomrader og
fellesomrader. Maksimalt tillatt bebygd
areal (BYA) er 30 %. Eiendommen ligger
innenfor kommuneplanens arealdel, som er
under revidering.

Eiendommen ligger helt eller delvis
innenfor et omrade med mulighet for marin
leire. Kommunens aktsomhetskart er
grovmasket, og forholdet er ikke naermere
undersgkt.
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Vesentlige opplyshinger

Det foreligger tilstandsrapport fra
Multiconsult Norge AS med befaring
01.04.2026. Kjgper oppfordres til 3 lese
tilstandsrapporten, selgers egenerklaring
og asbestrapporten i sin helhet. Fglgende
forhold fremheves saerskilt:

TILSTANDSGRAD 3 - STORE ELLER
ALVORLIGE AVVIK

Krypkjeller: Det er pavist skader pa
konstruksjoner forarsaket av rate eller
sopp, stedvis fuktnivd som tilsier at
konstruksjonen kan ha fuktskader,
manglende fuktsperre pa bakken, samt
synlig vann og tegn til innsig av vann.
Terrenget faller mot bygget pa vestsiden.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a
kartlegge tilstand og omfang.

Bad i 2. etasje: Det er pavist avvik, blant
annet utilstrekkelig fall mot sluk i begge
dusjsoner. Tidligere eier har opplyst om en
lekkasje pa badet for ca. 3-4 ar siden som
skal ha blitt utbedret, men det foreligger
ikke dokumentasjon pa arbeidet.

ASBEST

Asbestkartlegging utfgrt av Urban Reuse
Norway AS i juni 2026 paviser
krysotilasbest i cirka 95 m2 eternittplater.
Platene utgjer bade utvendig kledning pa
grunnmur og krypkjellerens yttervegg,
samt cirka 25 stgpekasser i krypkjelleren.
Stgpekassene er baerende, og sanering
forutsetter utveksling av baerende
konstruksjon. Rapporten fglger
salgsoppgaven.

Merk at tilstandsrapporten legger til grunn
en antakelse om at eternittplatene ikke
inneholder asbest. Asbestrapporten gar
foran denne antakelsen.

MANGLENDE FERDIGATTEST OG
SOKNADSPLIKTIGE TILTAK



To soverom er etablert i det som tidligere
var stue i 2. etasje, ved oppsetting av to
lettvegger og montering av to nye vinduer i
yttervegg. Det er ikke sgkt om
byggetillatelse og ikke innhentet
ferdigattest for tiltaket. Kommunen kan
etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfalge ulovlige tiltak og palegge retting
eller tilbakefaring.

Det foreligger godkjente og byggemeldte
tegninger, men disse stemmer ikke med
dagens bruk. Ferdigattest for bruksendring
fra naering til bolig foreligger, datert
14.09.2023.

ARBEID UTF@RT AV UFAGLARTE

- Montering av to nye vinduer i yttervegg i
forbindelse med etablering av soverom.

- Varmtvannsbereder er koblet fra
stikkontakt til sikringsskap av selger selv.

- Skifte av kran og montering av
stoppekraner pa tilfgrselsrarene under
servant er utfgrt av en leietaker som oppgir
a veere rarlegger. Det foreligger ingen
dokumentasjon.

@VRIGE FORHOLD

- Muggsopp er pavist pa lokale omrader av
stubbloft, og det er malt fukt pa redt niva i
bjelkelag.

- Det er observert kokonger pa underside
av bjelkelag mot krypkjeller, samt skadde
stubbloftsplater med risiko for inntrengning
av mus og skadedyr.

- Det er ikke utfert radonmaling i boligen,
og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
radonsperre. Ved utleie stiller
stralevernforskriften krav om radonmaling.
- Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

- Eiendommen selges som utleieobjekt
med felles kjgkken, stue, bad og WC.
Eiendommen utgjer én boenhet, og det
foreligger ingen godkjent utleiedel.
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Flere bygningsdeler er i tillegg gitt
tilstandsgrad 2, blant annet grunnmur og
fundamenter, drenering, radonsikring,
yttervegger og fasader, vinduer og dgrer,
balkong og terrasse, samt etasjeskille og
gulv mot grunn. Det vises til
tilstandsrapporten for fullstendig oversikt
og kostnadsestimater.

BYGNINGSHISTORIKK OG REGULERING

Enebolig oppfert 1971. Pabygg tatt i bruk
1991. Ombygging med ferdigattest
14.09.2023 for bruksendring fra naering til
bolig. Eiendommen er registrert med
formal bolig, forretning og kontor.

BRANN OG ILDSTED

Det er ikke registrert rayklgp eller ildsted
pa bruksenheten. Kommunen har ingen
apne avvik eller anmerkninger etter
brannforebyggende tilsyn. Kjgper
oppfordres likevel til & kontrollere
brannsikkerhet og branncelleinndeling,
seerlig ved fortsatt utleie av enkeltrom.

BEVARINGSVERDI

Eiendommen ligger helt eller delvis
innenfor et omrade hvor bygninger eller
bygningsmiljg er vurdert som verneverdig.
Det gjeldende verneverdige omradet
gjelder eiendommen Stasjonsveien 52 a/b.



Informasjon til salgsoppgaven
LEIEINNTEKTER OG DRIFT

Tolv utleierom. Ved full utleie til dagens
leieniva pa kr 4 000 pr. rom pr. maned
utgjer brutto leieinntekt kr 48 000 pr.
maned, tilsvarende kr 576 000 pr. ar.
Driftskostnader pr. ar (selgers
erfaringstall): kommunale gebyrer og
eiendomsskatt kr 38 000, stream kr 54 000,
internett kr 6 800, forsikring kr 15 800.
Sum kr 114 600.

Netto driftsresultat ved full utleie: ca. kr

461 400 pr. ar, for finanskostnader og skatt.

Tallene forutsetter full utleie av samtlige
tolv rom. Faktisk inntekt avhenger av
utleiegrad, og stremforbruket varierer med
sesong. Det er ikke avsatt til vedlikehold
eller ledighet. Kjgper oppfordres til a gjere
egne beregninger.

LEIEKONTRAKTER

Samtlige tolv rom er utleid. Kontraktene
kan viderefares av ny eier, og kopi
fremlegges ved henvendelse.

@VRIG

Oppvarming med varmepumpe og
elektrisitet, ca. 32 900 kWh pr. ar. Offentlig
vann og avlgp via utvendig privat
stikkledning. Det er ikke registrert
servitutter pa eiendommen.
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Del av Smedheia 35-17

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

DEL AV SMEDHEIA

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

Planomradet er regulert med fglgende formal:

&

Offentlige trafikkomrader. (Plan- og bygningslovens § 25, 1.ledd, nr 3)
Spesialomrader. (Plan- og bygningslovens § 25, 1.ledd, nr 6)
Fellesomrader. (Plan- og bygningslovens § 25, 1.ledd, nr 7)

Kombinerte formal. (Plan- og bygningslovens § 25, 2.ledd)

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 12.02.2004

Reguleringsbestemmelsene er datert: Januar 2003

Revidert: 05.01.2004
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Del av Smedheia 35-17

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

FELLESBESTEMMELSER.
Planomradet fremgar av kartet med angitte begrensningslinjer og byggegrenser.

Kommunen skal ved behandling av byggesgknader pase at bebyggelsen far en god form og
materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk
utforming.

Sammen med sgknad om tillatelse til byggetiltak, skal det innsendes en plan for den ubebygde
delen av tomten.

Planen skal inneholde opplysninger om bygningers plassering og organisering,
adkomstforhold, kommunikasjon og parkering, uteoppholdsarealer med grgntanlegg,
beplantning og overflatematerialer samt gjerder, trapper og forstgtningsmurer.

Planer som ikke oppfyller intensjonene i denne bestemmelse pa en tilfredsstillende mate, kan
avslas av kommunen.

Uteoppholdsarealer skal planlegges og dimensjoneres etter kommunens retningslinjer.
Det skal avsettes 5 m2 pr. bolig til inngangslekeplass.

Biloppstillingsplasser skal planlegges og dimensjoneres etter kommunens vedtekter til plan-
og bygningsloven.

For boligbebyggelse skal biloppstillingsplasser opparbeides pa egen tomt eller pa felles areal
for flere boenheter tilsvarende:

Boenheter mindre enn 65 m2: 1 biloppstillingsplass pr. enhet.
Boenheter mellom 65-85 m2 : 1,5 biloppstillingsplasser pr. enhet.
Boenheter over 85 m2 : 2 biloppstillingsplasser pr. enhet.

For neeringsbebyggelse skal biloppstillingsplasser opparbeides pa egen tomt eller pa felles
areal for flere bygg tilsvarende:
Forretnings- og kontorbebyggelse skal ha 1 biloppstillingsplass pr. 50 m2.

Uteoppholdsarealene og biloppstillingsplasser skal ferdigstilles far det gis midlertidig
brukstillatelse for bygningen.

Ingen tomt ma beplantes med traer eller busker som etter kommunens skjgnn kan virke
sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde omrader skal gis en tiltalende form og
behandling.

Eksisterende vegetasjon beholdes i stgrst mulig grad.
Ekvivalent innendgrs stay skal ikke overstige 30 dBA i boliger og 55 dBA i uterom som

regnes som bolignere uteoppholdsarealer. Ved byggemelding skal det dokumenteres hvordan
kravet blir tilfredsstilt bade for innenders og uteoppholds-arealer.
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Del av Smedheia 35-17

2. KOMBINERTE FORMAL.

2.1 | BFK skal bebyggelsen benyttes til bolig, forretning og / eller kontor.
Kontor kan omfatte offentlige virksomheter og bygningene kan benyttes til kombinerte
formal.

2.2 1 omrade for kombinerte formal kan det oppfares bygninger med maksimal hgyde til gesims /
mgne 7,5/ 9,5 m regnet fra gjennomsnittlig opprinnelig terreng.

2.3  Bebyggelsens endelig plassering fastsettes av kommunen.
2.4  Garasjer og uthus skal ha maksimal gesimshgyde 2,7 m regnet fra niva pa ferdig gulv.
Utforming skal veere tilpasset den gvrige bebyggelse og bygningene skal plasseres innefor

tomtenes byggegrense.

2.5  Maksimalt tillatt bebygget areal, BYA, er 30 %. Med BY A forstas totalt bebygget areal delt
pa netto tomteareal.

2.6 Areal skal beregnes etter Norsk standard 3940.

3. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER.

3.1  Offentlige trafikkomrader slik anvist pa planen, skal benyttes til kjgreveier, gang- og
sykkelveier samt fortau og eventuelle holdeplasser for offentlig kommunikasjon.

4. SPESIALOMRADER.

4.1 | omrader mellom frisiktlinjer og veiformal (frisiktsonen) skal det i avkjarsler vere fri sikt i
en hgyde av 0,5 meter over tilstatende veieres planum.

5. FELLESOMRADER.

5.1 FALl og FA2 skal brukes til felles adkomst til eksisterende eiendommer 1022/8, 1022/213,
1022/216 og 1022/29.

Side 3av 3



"'.. ﬁ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

A
~ Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 01.04.2026

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1022

Bruksnr.

213 Festenr. Seksjonsnr.

Bruksenhetld 562344153
Bygningshummer 6351093
Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig
Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Stasjonsveien 54, 1746 SKJEBERG

Situasjon
Roykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 2 0 0
lldsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklop

Dato Type

Dato Type

02.03.1995 Tilsyn

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 562344153

Bruksenhetld 546086738
Bygningshnummer 6351093

Bygningstatus Ferdigattest

Bygningstype Bolig
Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Stasjonsveien 54, 1746 SKJEBERG



Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 546086738.

Bruksenhetld 26706371 Bygningstype Unummerert
Bygningshummer 6351093 Bruksenhetshummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26706371.

-

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.

C




Adresse

S arps bor g Post: Postboks 237, 1702 Sarpsborg

Besgk: Glengsgata 38, 1706 Sarpsborg

|'( O m m U r] e Faktura: Postboks 505, 1703 Sarpsborg

Telefon: +47 69 10 80 00

E-post: postmottak@sarpsborg.com
Org.nr: 938 801 363
www.sarpsborg.com

SMA PROSJEKT AS Melding om administrativt vedtak.
Gamle Isevei 6
1738 BORGENHAUGEN

Deres ref.: Var ref.: Dato:
15/02523-23 14.09.2023

Ferdigattest er gitt - Bruksendring fra naering til bolig - gnr 1022 bnr
213 - Stasjonsveien 54

Vedtak:
Sarpsborg kommune godkjenner sgknad om ferdigattest som vi mottok 13.09.2023.
Ferdigattest er i gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven (heretter pbl.) § 21-10.

Gjennomfagringsplan datert 13.09.2023, versjonsnummer 2 (dokument 15/02523-23) legges
til grunn.

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

Ifelge soknaden er det ikke registrert mangler.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Petter Bjertnzes Nilsson
virksomhet byggesak, tilsyn, landbruk og kart

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven kapittel VI.
Klagen kan du sende elektronisk ved a ga inn pa www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per
e-post til postmottak@sarpsborg.com. Du kan ogsa sende klagen per brev til kommunen.
Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageinstans.

I henhold til forvaltningsloven §§ 18 og 19 har du rett til & fa innsyn i sakens dokumenter. Ta
kontakt med kommunen dersom du gnsker innsyn i dokumentene.

Seksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket, kan du
ikke reise uten at du har benyttet adgangen til & klage og klageinstansen har avgjort klagen.
Var adgang til & bestemme dette folger av forvaltningsloven § 27 b.


mailto:postmottak@sarpsborg.com
http://www.sarpsborg.com/

Kopi til: JSTFOLD EIENDOMSUTLEIE AS

Saksbehandler: Petter Bjertnaes Nilsson, virksomhet byggesak, tilsyn, landbruk og kart
Epost: petter-bjertnaes.nilsson@sarpsborg.com tif. 415 30 233

WVWV\WWWWW Sarpsborg
~— kommune
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1022/213

. Norkart

Utskriftsdato: 01.04.2026 19:28

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 1562
Etablert dato 07.08.1984 Historisk oppgitt areal 1564,5
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1

Bruk av grunn

Arealmerknader

Tinglyst [ |Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne

[ ] Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]lkke fullfgrt oppmélingsforr. Frist fullfering:

[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1022/213
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1022/213
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 28.03.2019 19/00884 Tinglyst 1022/38 (-357,4), 1022/277 (357,5)
Oppmalingsforr. 28.03.2019 03.04.2019 1022/45, 1022/213, 1022/276
Kvalitetsheving for eksist. eiendom 13.03.2019 19/00884
Oppmalingsforr. 28.03.2019 1022/5, 1022/8, 1022/38, 1022/40, 1022/45,

1022/213

Fradeling av grunneiendom 13.03.2019 19/00884 Tinglyst 1022/38 (-310,4), 1022/276 (310,4)
Oppmalingsforr. 28.03.2019 03.04.2019 1022/8, 1022/213
Fullfering av Ikke fullfert oppmalingsforretning 11.11.2015 13/05740 1022/8 (-1094,8), 1022/272 (1094,8)
ML 16.11.2015 1022/213
Oppmalingsforr.
Fradeling av grunneiendom 19.11.2013  13/05740 Tinglyst 1022/8 (-1094,2), 1022/272 (1094,2)
Oppmalingsforr. 19.11.2013 23.11.2013 1022/213
Fradeling av grunneiendom 09.08.1984 0105-1022/19 (-1564,5), 1022/213 (1564,5)
Kart- og delingsforretning

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6565621.53 625107.31 0 Ja 1562

Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
AARVIK STIAN GONZALEZ Hjemmelshaver (H) Stasjonsveien 54 Bosatt (B)
F201199***** 1/2 1746 SKJEBERG
STOKKE CELINE MARI Hjemmelshaver (H) Stasjonsveien 54 Bosatt (B)
F290598***** 1/2 1746 SKJEBERG
Adresse

Vegadresse: Stasjonsveien 54 Adressetilleggsnavn:

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

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1022/213

. Norkart

Utskriftsdato: 01.04.2026 19:28

Poststed 1746 SKJEBERG Kirkesogn 02020206 Sgndre Skjeberg

Grunnkrets 1205 Skjeberg Tettsted 71 Skjeberg

Valgkrets 11 Skjeberg

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 6351093 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.01.1971
6351093 1 Pabygg Tatt i bruk (TB) 15.01.1991
6351093 2 Ombygging Ferdigattest (FA) 14.09.2023

1: Bygning 6351093: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.01.1971

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 277

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 277

Opprinnelseskode Vanlig registrering 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

Tatti bruk 15.01.1971 [15.01.1900

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang

Bolig Stasjonsveien 54 HO101 1022/213 277 12 3 3 Kjokken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

Ho2 0 136 0 136 0 0 0

HO1 1 141 0 141 0 0 0

2: Bygningsendring 6351093-1: Pabygg, Tatt i bruk 15.01.1991

Bygningsdata

Neeringsgruppe Helse- og sosialtjenester (Q) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 137

Kulturminne Nei BRA Totalt 137

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1022/213

. Norkart

Utskriftsdato: 01.04.2026 19:28

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 20.11.1985 |20.11.1985

lgangsettingstillatelse 21.03.1986 [21.03.1986

Tatti bruk 15.01.1991 [15.01.1991

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wWC Kjekkentilgang
Unummerert - 1022/213 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 0 137 137 0 0 0

3: Bygningsendring 6351093-2: Ombygging, Ferdigattest 14.09.2023

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 277

Sefrakminne Nei BRA Annet -277

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 09.02.2016 |10.02.2016

Igangsettingstillatelse 09.02.2016 |[10.02.2016

Midlertidig brukstillatelse 25.08.2016 |29.08.2016

Ferdigattest 14.09.2023 |15.09.2023 |15/02523

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Stasjonsveien 54 HO0101 1022/213 277 12 3 3 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 136 -136 0 0 0 0

HO1 1 141 -141 0 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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W Utskriftsdato: 01.04.2026
wygwm | Sarpsborg kommune

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

" Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1022 Bruksnr. 213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Stasjonsveien 54, 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 &ret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlgp 12 842,28 kr
Eiendomsskatt 9 836,00 kr
Renovasjon 9 570,00 kr
Vann 8 416,02 kr
Sum 40 664,30 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 670,00 kr
Restavfallsbeholder 660-770 25% 1 stk 6640.00 11 0% 6 640,00 kr 1 660,00 kr
liter

Papirbeholder 180- 190 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Hentetillegg 30 m 130-370 liter | 25% 1 avt 1200.00 11 0 % 1 200,00 kr 300,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 93.5m3 26.94 11 0% 2 518,65 kr 2 518,66 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 93.5m3 44.92 11 0% 4 200,49 kr 4 200,49 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 2732400 3.60 11 0% 9 837,00 kr 2 459,00 kr

o/o0o




Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | ar
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 11 0% 1 770,00 kr 442,50 kr
Fastgebyr avigp 15% 1 stk 3060.00 11 0% 3 060,00 kr 765,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") | 15% 1 stk 500.00 11 0% 500,00 kr 125,00 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -103 m3 26.94 11 0% -2774,56 kr -2 774,55 kr
Fakturert forbruk avlgp i fjor 25% -1083 m3 41.70 11 0% -4 627,28 kr -4 627,28 kr
Antatt forbruk vann i ar 15% 185 m3 24.32 11 0% 4 499,66 kr 1124,92 kr
Antatt forbruk avlgp i ar 15% 185 m3 46.66 11 0% 8 631,27 kr 2 157,81 kr
Forbruk vann i fjor 15% 93.5m3 24.78 11 0% 2317,16 kr 2317,17 kr
Forbruk avlgp i fjor 15% 93.5m3 41.33 11 0% 3 864,45 kr 3 864,45 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -103 m3 24,78 1/1 0% -2 552,60 kr -2 552,59 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 15% -103 m3 41.33 11 0% -4 257,09 kr -4 257,09 kr
Sum 37 507,15 kr 8 393,49 kr

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

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

merverdiavgift.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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| Sarpsborg kommune
'\“,ﬁ

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

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 01.04.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1022 Bruksnr. 213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Stasjonsveien 54, 1746 SKJEBERG
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
57961575 1109 12.12.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 187
Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




".. “ | Sarpsborg kommune
\ / Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

A%
o

Utskriftsdato: 01.04.2026

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1022 Bruksnr. 213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Stasjonsveien 54, 1746 SKUEBERG

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid O Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i ngerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

10.10.2024

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser%2C%20datert%2009.10.2025.pdf
Delareal 1267 m?

KPHensynsonenavnh H220_Veg

KPStoy Gul sone iht. T-1442

Delareal 1562 m?

BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 12 m?
KPHensynsonenavn H320_Lavpunkt
KPFare Flomfare
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Delareal 209 m?
BestemmelseOmradenavn BS_Kulturmiljg_33
KPBestemmelseHjemmel hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljg

Delareal 1 m?
KPHensynsonenavn H310_Aktsomhet kvikkleire
KPFare Ras- og skredfare

Delareal 1562 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navaerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 35017

Navn Del av Smedheia
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 12.02.2004
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/2269/35017%20Bestemmelser%2C%20datert%2015.01.2003%2C%20revidert%2005.01.2004.pdf

Delarealer Delareal 1562 m?
Formal Bolig/Forretning/Kontor
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Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom A

rs=e . p+ Norkart
Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken

Kommune: 3105 SARPSBORG Data uthentet: 13.04.2026 k1. 13:42
Grunneiendom: Gnr: 1022 Bnr: 213 Oppdatert per: 13.04.2026 k1. 13:41

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene 1 dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for
beslutninger.

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2025/631498-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

04.06.2025 21:00 VEDERLAG: NOK 3.650.000
Stokke Celine Mari IDEELL: 1/2
F.NR: 290598****x*
Aarvik Stian Gonzalez IDEELL: 1/2

F.NR: 201199****x

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten sin
grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pd& hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller for
eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa grunnboksutskriften
til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn
festekontrakten.

Pengeheftelser

2025/631510-1/200 PANTEDOKUMENT

04.06.2025 21:00 BEL@P: NOK 3.650.000
PANTHAVER: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984851006
PANTHAVER: DNB BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 985621551

Servitutter

Ingen servitutter registrert.

GRUNNDATA

1984/307066-1/3 REGISTRERING AV GRUNN

09.08.1984 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:0105 GNR:1022 BNR:19
2020/203789-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

01.01.2020 00:00 TIDLIGERE: KNR:0105 GNR:1022 BNR:213

2024/211790-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

01.01.2024 00:00 TIDLIGERE: KNR:3003 GNR:1022 BNR:213

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

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 1



Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omradeanalyse

». Norkart

Eiendom

3105 1022/213

Utskriftsdato

01.04.2026

Antall datasett | 17

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

© REGULERINGSPLAN

© 100-METERSSONE SJg
O Gul liste

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Norkart Omradeanalyse 01.04.2026

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE
© VERNEVERDIVURDERING

© FOREL@PIG HENSYNSSONE BORREGAARD
© Kommunedelplan

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner
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KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

‘ Kommunene

‘ Versjon

| 13.11.2025

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.

Kommuneplanomrade

PlaniID | Plannavn Link
201701 | Kommuneplanens arealdel 2024- Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
2036, Sarpsborg

Formalsomrade

funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Arealbruksstatus

(1) Naveerende

Kommuneplanformal

Bestemmelseomrade

(1001) Bebyggelse og anlegg

Bestemmelseshjemmel

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Navn

BS_Lav-moderat fortetting
(7) hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljo BS_Kulturmiljg_33
Faresone
Fare Hensynsonenavn Antall
(320) Flomfare H320_Lavpunkt 2
(310) Ras- og skredfare H310_Aktsomhet kvikkleire 1
Stoysone



https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701

Stoy

Hensynsonenavn

(220) Gul sone iht. T-1442

H220_Veg




Versjon | 16.12.2023 |

| Kilde ‘ Sarpsborg kommune

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor besta av Swveart stor
. . - . [ sveert stor, men usammenhengende/tynn
lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

Objekter
Mulighet for marin leire Lasmassetype
Sveert stor Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet

Sveert stor men usammenhengende/tynt Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen
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REGULERINGSPLAN

Kilde ‘ Kommunene Versjon 13.11.2025

2B

Bien

X
Hf--‘_‘;.n'j »

f
!
/
/
\
I A w
f 5
f
/
!
Om datasettet Tegnforklaring
Eiendommen ligger innenfor regulert omréde. Se plananalysen for mer informasjon. RbFormé&lOmréde - Fellesomrader
SILISILS LS LSS LSS Felles avkjersel
RbFormalOmrade - Offentlige trafikkomréder
Kjereveg

Gang sykkelveg
RbForm&lOmrade - Kombinerte formal
- mwmwmw Bolig/forretning/kontor
RbRestriksjonOmrade
—_— Frisiktsone
RbRestriksjonGrense
------------------ RbRestriksjonGrense
RpOmréde
Planomrade
RpFormalGrense
- RpFormélGrense
IS RpFormalGrense

RpGrense
———————————— Planens begrensning

———————————— Planens begrensning
,,,,, - Planens begrensning
Regulert tomtegrense

—————————————— Eiendomsgrense oppheves
———————————— Byggegrense
- Eksisterende bebyggelse
T - Frisiktslinje

- Malelinje avstandslinje

- Malelinje avstandslinje symbol
RpJuridiskPunkt

Avkjarsel

RpPaskrift
Udefinert

Planomrade

PlanID | Plannavn Link
Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=35017)

35017 | Del av Smedheia

Formalsomrade - Pbl 1985

Feltbetegnelse Reguleringsformal Utnyttelse

(911) Bolig/Forretning/Kontor



https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=35017
https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=35017

| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 05.06.2025 ‘

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade hvor bygninger og/eller bygningsmiljg er vurdert som [ Omréder med werneverdi
verneverdig.
Objekter

Faktaark

Faktaark (pdf) (http://web40.sarpsborg.com/Data/0105/Verneverdi/Verneverdivurdering2007.pdf)
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Sarpsborg
kommune

Bestemmelser

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024
Versjon 5: 09.10.2025



Endringslogg:

Dato
29.09.2024 Versjon 1: Dokument sendt til sluttbehandling
10.10.2024 Versjon 2: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 90/24)
14.11.2024 Versjon 3: Oppretting av mindre feil:

o §2:«§3.12» er endret til «§ 3.11»

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

o §3.9: «Retningslinje til § 3.10» er endret til «Retningslinje til § 3.9».
15.09.2025 Versjon 4: Mindre endring sendt til sluttbehandling:

e Retningslinje til § 3.9 pkt ii tatt inn.
09.10.2025 Versjon 5: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 72/25)
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Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

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

Bestemmelser, arealformal og hensynssoner er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for 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 a bidra til & nd malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
faringene 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
neeringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsomrader.

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

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

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

Retningslinje til § 2

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

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

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

R Side 4 av 49



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

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

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

Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesja, hele nedbgrsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Bateragd) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder falgende:

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

b. Falgende gjelder uansett:

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

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

b. For boliger tillates kun separert avlgpslgsning 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.

i. Innen 10 m fra Isesjg med direkte tillgpsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder
holdes i band, med unntak av hunder pa jakt. Hunder skal ikke bade i Isesja
med direkte tillgpsbekker (inkl. Buerelva). Avfgring fra kjseledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

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

c. Folgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 ser (Isesjo, sensitivt omrade i sgr og opp
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sgr (Isnesfjorden):

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke veere naermere enn 10 m fra vannkanten.
b. Husdyrgjedsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjar for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1
i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 farste ledd
farste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-s@knadspliktige 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
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i trdéd med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomfaring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

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

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

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

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

Retningslinje til § 3.2

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

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

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

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet sngskred

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

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

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

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.
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§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350_01, H350_02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
folge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

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

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

ii. H350_01b Midtre hensynssone

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

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke
oppdelt i flere boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer 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,
Jjernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, sa lenge dette er i samsvar med
arealformal og andre bestemmelser.

iii. H350_01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.

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

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

Retningslinje til § 3.4 b. ii.
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sa lenge dette er i samsvar med arealformél og andre bestemmelser.

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

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

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

Bandleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Omradet er bandlagt for
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av omradet,
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i
omraderereguleringsplanen. Omradereguleringen skal sikre en bred, grgnn buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige I@sninger 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 (Miljgdirektoratets karttjeneste).

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

Retningslinje til § 3.8

i) 1 omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever

samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

ii) Fredete bygg og anlegg er markert pé plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

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

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
0gsé bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsé 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
sarlige 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 @vrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medferer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning
til omradet.

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

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte lasninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.

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

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

Retningslinje til § 3.11

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b. | omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
felgende ogsé 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.

ii.  Oppfaering 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.

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

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

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

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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v.  Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

c. | omrader avsatt til ndveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilherende underformal, er falgende 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 fglgende unntatt fra plankravet:

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

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.2

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

i) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.

§ 4.3 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.
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b. Det kan settes rekkefglgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ny bebyggelse, herunder garasjer og stettemurer, mé ikke plasseres naermere enn 4 meter fra

offentlig vann- eller avlgpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven

Retningslinje til § 4.7

i) Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestaende av dyrka eller dyrkbar mark gjelder
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 falges opp sa lenge arealene klassifiseres som
Jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii) Pa skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

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

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

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

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

§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det 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 utfgres 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 nadvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

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

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mgne,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjere 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 h@yde 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 hdndbok V323 Reklame og trafikkfare.

ii) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver séfremt 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 veere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.
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iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra

layveplikten er reklame for virksomhet pé bygningen der virksomheten foregar.

iv) iv) | boligstrok bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.1. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

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

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

Arealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- |Antall Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor [ser ellers i
byomradet |kommune
n
Minimum [MaksimumMinimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?
2 per 100
m?2 over
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 Lgses i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1
forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2
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Beregnet antall plasser avrundes til neermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49
plasser = 1 plass).

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

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

b. Fglgende gjelder for bilparkering:

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

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

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

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

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

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

c. Falgende gjelder for sykkelparkering:
i. Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

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

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

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

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

f.  Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav
om sykkelparkering overholdes.
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Retningslinje til § 4.13

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

Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

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

§ 4.13 Stoy (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

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

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

i. Stgynivaet (Lsen) overskrider ikke 68 dBA ved stgyutsatt fasade.
ii. 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 a oppna stille side. Dempet
fasade ma utformes med hgy opplevd kvalitet, og det ma gjares
kompenserende tiltak for a veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

c. Det kan tillates stayfglsom arealbruk i gul stgysone 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.

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder falgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfalsomt 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 veere ngdvendige for at
stgykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert steyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i steyutredningen skal fglge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig fer rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfart for
brukstillatelse kan gis.

e. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.
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f. Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et sterre 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 gjennom regulering vurderes avvik fra vilkdrene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilja.

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

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

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

b. Det ma gjeres naermere 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
i. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
ii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjer til § 4.14

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

i) | rad sone pa temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
folsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomréader og andre viktige
fortettingsomrader, etter en helsefaglig vurdering.

iii) Gul sone pa temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med a tillate etablering av bebyggelse med bruksformél 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 ogsé er utsatt for stay skal
den totale belastningen vurderes.

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

a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
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overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/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 blagrann faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagregnn
faktor.

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

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

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvsaysund er vist som faresone
«H320 _kartlagt flomsone Glomma» (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

b) Aktsomhetsomréder for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for evrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

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

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.16

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

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

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

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

Retningslinje til § 4.17

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

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kjiennskap 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 qitt i tabellene 4 og 5 i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/21.

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

Retningslinje til § 4.18

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

ii) Det skal lages en plan for handtering av stay dersom det av ulike grunner ikke er mulig a
overholde grenseverdiene 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
medfarer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltniva hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

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

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

Retningslinjer til § 4.20

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

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

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

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

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

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pévirkning p& miljatilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjares 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 bar ogsa 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:

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

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

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015

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

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som
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
hgy arkitektonisk kvalitet. | omrader som inngar i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgards
parkomrader eller naere omgivelser, skal grantomrader 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 navaerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det ma ved regulering gjores 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 oppfaring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjg ma holdes apne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ulleray) méa beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken ma det sikres en grann 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 grgnn buffer mot
Opstadfeltet.

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_07 Vestre batteri

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

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS _Landskap 08 @stre batteri

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

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS Landskap 09 Grasto

Den gr@nne 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. Hoyde pa ny bebyggelse skal vaere varierende.

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS Landskap 12 Tune prestegard/Valaskjold

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

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

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 13 Yvendasen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omrédet bar det sikres en grann silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bar utformes pa en slik mate at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

R Side 22 av 49



§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljeer (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 pa automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, méa 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 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

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

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

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som bergrer bevaringsverdige eller fredete bygninger og 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, kulturmiljeer
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart far 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjor hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

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

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien fgr det eventuelt blir gitt tillatelse til a
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 fer endring eller riving
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kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

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

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

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

Retningslinje til § 4.24
i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljg vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljoer. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmilig_01 Opsund)

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

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

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

ii) | seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmilje
kreves det en redegjorelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

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

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

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_01 Opsund

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

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

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

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

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg 02 Greaker sentrum

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

§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_03 Sarpsborg mekaniske verksted

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

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk i omradet, tillates ikke.
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette falges. Det
tillates bebyggelse med oppitil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstaende
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_ Kulturmiljg 07 Moseveien

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

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_08 Gaupefaret

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

§ 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 _ Kulturmiljg_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

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

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

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

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

§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

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

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 14 Tuneraet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omradet, tillates ikke.
Ny bebyggelse skal ikke framstd 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
kulturmiljget, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegarden som et synlig landemerke i
landskapet tillates ikke.

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

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

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_17 Leekkert

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

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 18 Lande gard

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

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_19 Kjennshaugveien

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

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grabeinfaret / Mikkelveien

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

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

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 22 @stre batteri

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

§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_23 Hafslund hovedgard

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

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS__ 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 Rad-gardene

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

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_26 Hagastuveien og Radsgyveien

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_ Kulturmiljg_29 Omradet sgrvest for Dondern

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

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS _ 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 trdéd med lokal byggeskikk.

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefare 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
temmerflatningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa evrige,
eksisterende bygg i miljget rundt temmerflatningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_35 Furuholmen

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

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

a. Felgende 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 Igsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

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

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

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

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

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

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

e. Bestemmelsesomrade BS Bydelssenter 02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig
torg/mateplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig-
og neeringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til kjiernen i bydelssenteret (ved
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

f. 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.

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

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

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

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

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

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefglge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefaring/etterbruk.

R Side 29 av 49



iii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.
c. Massedeponier og starre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av
avfall.

Retningslinje til § 4.27

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

ii)  Bestemmelsen gjelder ogséa for mellomlagring av masser.

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

Ved regulering skal lgsning 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
primeert 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 baerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilkknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg 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 sgknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt méalestokk. Utomhusplanen skal vise:

e Omswokt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
e Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.
e FEksisterende 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 Blagronne kvaliteter, inkludert omrader for overvannshandtering, eksisterende traer
som skal bevares/felles og ny vegetasjon.

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

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjgretgy.

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

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

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

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

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §
11-9nr. 509 § 11-10)

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

b. Mgane- og gesimshgyde pa sekundaerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og hayde.

Retningslinjer til § 5.1.1

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

i) 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/moteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 509 §
11-10)

a. Ved regulering og i seknad om tillatelse skal det gjeres rede for plassering og
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter Bydelssentre og omrader for Resten av kommunen
vesentlig fortetting

Eneboliger Minst 150 m? per boenhet og Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for minst 50 m? for
sekundeerleiligheter sekundeerleiligheter

Annen frittliggende Minst 75 m? per boenhet Minst 100 m? per boenhet

eller konsentrert
smahusbebyggelse

Blokkbebyggelse, Minst 60 m? per boenhet 80 m?per boenhet
<25 boenheter

Blokkbebyggelse, Minst 50 m? per boenheter 70 m? per boenhet
25-99 boenheter
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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. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrgnne elementer

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

ii. Kjagrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

ii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile,
akebakke eller lignende

iv. Arealer i rad sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stgy

vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter
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d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene vaere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vaere 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 stgyniva som er lavere enn
grenseverdiene for gul sone for stagy og luftforurensning.

i. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfarelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

j- Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom 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 bar 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 pa
reguleringsplankartet.

v)  Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & gke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og @vrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfarer okt bruk av disse.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

a. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljg.
Det settes haye krav til estetikk. Hensyn til gdende og syklende skal prioriteres.

b. Innenfor bestemmelsesomrader BS_VF «Vesentlig fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting, gjelder falgende:

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

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mateplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt hgye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.

iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa a finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder fglgende:

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

ii.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter far veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

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

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

i) Til bokstav c: Veiledende maksimal hgyde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller
hayere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes hagyere bebyggelse. | umiddelbar
neerhet til bydelssenter kan det ogsé vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

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

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a.
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen omrader.

§ 56.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjgr at disse kan veere egnet for oppfering av ny fritidsbolig.
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§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse, plassering og form

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?2. 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? veere
overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

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

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

e. Malt fra giennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
1. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 m.

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

f. Riving og gjenoppfaring 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.

g. Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes nzermere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet
skal ikke overstige 14 m.

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

i. Innhegning av eiendommer, eller oppfaring av gjerder, levegger og frittstaende trapper
er ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og
farge innpasses i omgivelsene:

i. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii. levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

j- Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.
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k. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 forste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m® og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-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 overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere 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 pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

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

vii)  Til bokstav h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal
héndteres 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 omréder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 0g § 11-10)

a. Skoleanlegg og stgrre barnehager skal tilrettelegges som lokal mgteplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i nsermiljget.

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 6.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjgpesenter innenfor omréader avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 50g 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 naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og

anlegg som etter kommunens skjenn 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 dpner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primaere formal, regnes som en detaljering av hovedformdlet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegq (jf. pbl. § 11-9nr. 50g 6 0og § 11— 10)

a. |-1 Travbane Ranneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Rgnneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes {il
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bgyer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/neeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g9 609§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert neering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tienester som genererer mye besgk eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en nadvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.
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4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.

iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttammende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pargrende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttemmende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttienester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 5.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 109 § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall/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 gjeres en risikovurdering for pavirkning av ytre
miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fer permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Gregnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og

R Side 39 av 49



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 stgyfalsom 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 grannkorridorer bgr disse veere minst 30 meter brede.

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

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom falgende vilkar er oppfylt:
i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
starre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

c. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og 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.

R Side 40 av 49



f. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i) | omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet 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 innebeerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for naering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformalet oq tillates ikke.

ii)  Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trdd med LNF-formélet.

iii)  Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfarer et avigpsanlegqg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde péa 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 €n badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er
folgende:

a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,

c. Nadvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, 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 narmere 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)  Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med @vrige
bestemmelseri § 5.3.

iii)  For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med éarssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjoer og tiern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige okologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

d. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?.

e. Landbruksbebyggelsens magnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er stgrste tillatte
totalhgyde 15 m.

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trad med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjgrende vekt pd om planlagt drift kan gijennomfares uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfaring av karbolig er kun aktuelt a vurdere i
forbindelse med gjennomfgring av generasjonsskifte.

ii)  Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pa omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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i) Itilfeller der oppfering av ny bygningsmasse vil medfgre tap av dyrket mark eller
bergre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for a gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utendars i
tilknytning til eksisterende bygninger.

ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er nedvendige 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 fare til vesentlig okt trafikk
fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den farer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten vaere 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 ogsa stay, stav, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmilje og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

ii)  Arealer utendgrs som tas i bruk til naering/tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke vaere starre enn 2000 m>.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (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 gjenoppfaring av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfaring av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstdende lyktestolper er ikke tillatt.

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m® og fyllinger/skjaeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider méa det sokes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises 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 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. 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? veere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas
bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

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

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstaende
lyktestolper er ikke tillatt.

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i.  Bebyggelsens magnehgyde skal ikke overstige 5 m.
1.  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, svgmmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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1.  gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii.  mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

i. Det erikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

j- Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?3 og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5.

ii)  Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngdr i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader regnes som opparbeidet uteplass.

i) Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjienoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

v)  Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

vi)  Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

vii)  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger mé det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

viii)  Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider méa 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.

§ 6.3.6 Bestemmelser for neeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
Folgende tillates pa naeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfering
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m? tilbygg/pabygg.

§ 5.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 og 5 og § 11-8 4.
ledd)
a. Falgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.

ii.  Nye brygger, bayer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbéter.
Nyetablering, flytting, fijerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,

omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-settifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjer a na

miljgméalene i vassdraget).
ii)  Ved mudring ma det sokes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato
. 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Barstads vei 10 - 12, Greaker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Jstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister neeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv..109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det 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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Kommuneplan

Eiendom: 1022/213
Adresse: Stasjonsveien 54
Utskriftsdato: 01.04.2026
Sarpsborg kommune Mtéslerslttgklito 1:1000 UTM-32
\
'l 1022/8/6: \
\
— 1
P\ ¢ L\ 1022/8 ‘ﬁ [
T \ ; 1oi22/45 L]
N\ \ /A/.
\ / /_ p_D
WA
\ g | / I ’ 1022/38 m
6. ; . L JEQ@%SB&O
.10.22/262
1 .
N e—
d Dy A
'#4’ m
; '/4’ .
'4' / 1022/34
%4". :
’$4\
U 02224 "%%
7 Q.'A =
9 /%
AN
©Norkart 2026 NEZaN
) orka ‘ % 1022194 — W\

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.




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Stasjonsveien 54, 1746 SKIEBERG

(I SARPSBORG kommune
$ gnr. 1022, bnr. 213

Sum areal alle bygg: BRA: 288 m? BRA-i: 282 m?
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Befaringsdato: 01.04.2026 Rapportdato: 02.05.2026 Oppdragsnr.: 10596-1633 Eiendomsverdi ref nr: AO7007

Autorisert foretak: Multiconsult Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Henrik Hals

Multiconsult

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

ondl Jul

Henrik Hals

henrik.hals@multiconsult.no

958 08 570

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  10596-1633 Befaringsdato: 01.04.2026
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Stasjonsveien 54, 1746 SKIEBERG Multiconsult Norge AS ‘
Gnr 1022 - Bnr 213 Kirkegata 24 k I I
3105 SARPSBORG 1721 SARPSBORG  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Stasjonsveien 54, 1746 SKIEBERG
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Beskrivelse av eiendommen

Multiconsult Norge AS

Kirkegata 24 l I I

1721 SARPSBORG Norsk takst

Enebolig med krypkjeller oppfart i trekonstruksjon over
pilarer/sgyler. Staende og liggende kledning av trepanel,
saltaksform tekket med takstein. Renner, nedlgp og beslag av
stal. Fundamentering er med pilarer hvor flere er observert a sta
direkte pa fjell. Det er etablert stenderverksvegger i mellom
pilarene i randsonen rundt bygget hvor disse veggene er
kledd/tettet med eternitt plater.

Vinduer med 2-lags isolerglass og malte tredgrer. Etasjeskille av
tre.

Enebolig - Byggear: 1971

UTVENDIG G4 til side

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

Det er takpapp over utvendig bod.

Renner, nedlgp og beslag av stal.

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade har staende
og dels liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre med saltaklgsning,
sperrekonstruksjone med tilstgtende pulttak over entré og utvendig
bod.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt verandadgr i tre.
Treveranda med adkomst i fra 2.etg. og bakside av boligen pa ca. 20
m2.

Staltrapp fra gardsplass til entré.

Tretrapp fra veranda til terreng.

INNVENDIG Ga til side

Gulv med teppe/filt, laminat

Vegger med malt trepanel, malte panelplater

Himling med malt trepanel, malte plater

Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Boligen har tretrapp i etasjeskille.

Innvendig har boligen malte dgrer og finérdgrer.

Ikke alle rom ble kontrollert pa befaringsdagen da de var last,
rommene var utleid og leietagere var ikke tilstede.

VATROM G4 til side

Bad

Badet i 1.etg.

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon er fremlagt undertegnede.
Vinyl pa gulv med plastsluk, malte platr pa vegger og malte plater i
himling.

Dusjkabinett, v.v.bereder, skap med sikringsskap og naturlig
ventilering.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Hulltaking er foretatt ved/i kontroller i eksisterende hull pa bad.

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad/vaskerom med fliser pa gulv med plastsluk, fliser pa vegger og
malte plater i himling.

Opplegg for vaskemaskin, dusjnisje med glassbyggerstein og naturlig
ventilering.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i omrade mellom tilstgtende vatrom i gang. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.

Bad

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv med plastsluk, baderomplater med dels fliser
pa vegger og folierte plater i himling.

Hgyskap, to stk. servanter med servantbgbler, to speilskap,
dusjhjgrne med tre blandebatterier og glassbyggerstein og naturlig
ventilering.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i omrade mellom tilstgtende vatrom i gang. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.

KJPKKEN Ga til side

Innredning med speilfronter, vitrinedgr, stalkum med ettgreps
blandebatteri, laminatbenkeplate, flisplater over deler av benk, plass
til kjgleskap med fryser, integrert oppvaskmaskin, integrert stekeovn
og platetopp.

Det er montert komfyrvakt.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Ga til side

Rom med servant har vinyl pa gulv, malte plater pa vegger og malte
plater i himlinh.

Servant med to greps blandebatteri, mgbel og speil med lys over.
Naturlig ventilert i vegg.

Toalettrom med vinyl pa gulv, malt strietapet pa vegger og malte
plater i himling.

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og naturlig
ventilering i himling.

Toalettrom med vinyl pa gulv, malt strietapet pa vegger og malte
plater i himling.

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og naturlig
ventilering i i vindu.

Toalettrom med vinyl pa gulv, malte plater/malt folie/tapet pa
vegger og malte plater i himling.

Gulvmontert toalett og naturlig ventilering.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Stoppekran er montert i krypkjeller med vannmaler.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er montert et sentralt avtrekk pa loft som ikke fungerer.

Det er installert luft til luft varmepumpe i 1.etg.
Varmtvannstanken er pa ca.280 liter.

Det er montert sikringsskap med automatsikringer pa bad i 1.etg.
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Beskrivelse av eiendommen

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er byggegrunn av fjell/stedlige masser.

Ingen kjent drenering.

Bygningen star pa pilarer og har dels grunnmur i lettklinkerblokker.
Terreng rundt boligen med skraende naturtomt og dels plant terreng
rundet boligen.

Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type

Det er offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Del av stue i 2.etg. er innredet som to soverom.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tiistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Oppdraget er a foreta en tilstandsrapport pa eiendommen for
salg/dagens utnyttelse.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha

20 innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold
som kan registreres visuelt, uten inngrep i

= bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.

10 Det anbefales en narmere kontroll hos kommunen hvor det
ikke er sgkt om lov til bruksendring/tilbygg, brukstillatelse ol.
Det er viktig a papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de

5 forskrifter som gjaldt pa byggetiden. Dagens forskriftskrav til
blant annet fuktsikring, isolasjon, brann, dimensjoner,

j = ventilering, klima og innemiljg er strengere enn det som gjaldt
0 g pa oppf@rings 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 a oppdage ved en visuell kontroll. Denne

TG2: Avvik som kan kreve tiltak bygningen er oppfgrt i 1971 og det kan ikke utelukkes at det
. TG3: Store eller alvorlige avvik kan avdekkes skjulte feil og mangler ved bygningsmessige
inngrep, den statistisk forventede levetid for flere
bygningsdeler er utgatt / naermer seg slutten.
Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje
og alder pa bygningsdelene.
Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er «defekt», men det
betyr at det ma forventes et hgyere vedlikeholdsbehov enn pa
Anslag pa utbedringskostnad en nyere bolig. _ N

Jamfgr bygningsbeskrivelsen. Malinger er utfgrt med

3 Protimeter MMS2:

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

MC-malinger (fuktinnhold) indikatorskalaer

MC%WME  Display Indikasjon Indikatorskala
2 <7.8 ---.- Ingen Ingen Ingen

>7,8 men <17 MC%WME verdi DRY (T@RR) Grgnn

>17 men <20 MC%WME verdi RISK(RISIKO) Gul

>20 MC%WME verdi ~ WET (VAT)  Red

1
De malte verdiene vises, og indikatorskalaen viser om
_ materialet er i en DRY, AT RISK (T@RR, RISIKABEL)- eller WET
E (VAT)-tilstand.
0 <
Tiltak under kr 20 000 Fuktindikering er utfgrt med Protimeter Aquant.
b Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Arealmalinger er utfgrt med en handholdt Leica Disto
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 lasermaler.
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Registrering av hgydeforskjell er utfgrt med Leiva Lino 2 med et
. awvik pa £ 0,2 mm/m. Alle steder hvor det i rapporten er
% Tiltak over kr 500 000

registrert avvik, pavist eller indikert skjevheter, fukt, rate, lukt,
sopp, spor etter skadedyr, mangel pa adkomst eller liknende,
Hva er anslag p utbedringskostnad? Se side 4. krever ytterligere underspkelse da dette kan fgre til ytterligere
skader pa bygningsmassen og darlig innemiljg.

Jamfgr bygningsbeskrivelsen.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

Enebolig
0 Spesialrom > 1.Etasje > Rom med servant > Ga til side
(358 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK Overflater og konstruksjon
Innvendig > Krypkjeller Ga til side o
o &> el o Spesialrom > 1.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gafilside
konstruksjon
© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Kjokken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
© vstrom > 1.Etasje > Bad > Generell Ga til side innredning
© vatrom > 2.Etasje > Bad/vaskerom > Generell Gatil side © Kjokken > 1.Etasje > Kjskken > Avtrekk Gatil side
© vatrom > 2.Etasje > Bad > Generell Galtil side o Spesialrom > 2.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
konstruksjon

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK o Spesialrom > 2.Etasje > Toalettrom 2 > Overflater og G tilside

f konstruksjon
Utvendig > Taktekking Ga til side

Utvendig > Nedlgp og beslag G til side HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Utvendig > Vinduer Gé til side Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Utvendig > Dgrer Ga til side Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

o
o
0
o
o
0
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
balkonger rekkverk i innvendige trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
0 Utvendig > Utvendige trapper Ga til side rekkverk i utvendige trapper.
0 Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
o

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
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Tilstandsrapport

Mose bgr fiernes da mose sliter ned takstein raskere.
ENEBOLIG Eldre tak er mer utsatt for mosevekst, som holder pa fuktighet og kan
forarsake frostsprengning pa taktekke og skape gode vekstvilkar for
andre skadelige planter. Takstein vaskes for a hindre ytterligere

Byggear Kommentar

R mosedannelse.
1971 Opplyst i tidligere rapport. Tekkingen over utvendig bod er ikke fagmessig utfgrt, som resulterer i
Anvendelse svelleskader pa undertak. Utbedringer bgr paregnes for & unnga
Boligformal, utleie ytterligere skader og fuktproblem.
Standard

Enkel standard

Vedlikehold
Bygget baerer preg av manglende oppgraderinger og utskiftninger.

Tilbygg / modernisering

2023 Endring Byggingen ble endret i fra naering til
bolig.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Det er takpapp over utvendig bod.

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

Tekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Eldre tak er mer utsatt for mosevekst, som holder pa fuktighet og kan
forarsake frostsprengning pa taktekke og skape gode vekstvilkar for
andre skadelige planter.

Svelleskader pa undertak over utvendig bod.

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

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

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
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Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Renner, nedlgp og beslag av stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Det er ikke beslag pa utvendig bod.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

Takvann bgr ledes tilstrekkelig bort fra bygningen for & unnga en for hgy
vannbelasting mot boligen som kan fgre til fuktproblem i boligen.
Sngfangere bgr monteres for a sikre trygg ferdsel rundt boligen.

Beslag pa utvendig bod bgr monteres for & unnga ytterligere fuktskader.

e
,_ !»tllllﬁ'll%! |

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade har staende og
dels liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er stedvis manglende lusing/museband i nedre kant av
konstruksjon, en mus trenger kun 6-7 mm. for 3 komme seg inn.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Terkesprekker oppstar nar treverket tgrker ut, spesielt etter mye sol og
varme, og er szrlig synlig pa mgrke, malte fasader. Tgrkesprekker er
hovedsakelig et estetisk problem, men kan pa sikt gi inngang for fukt.
Musebénd/lusing ma etableres for & unnga adkomst for skadedyr i
konstruksjonen som kan pafgre skader i boligen.

En naermere kontroll anbefales. Manglende ventilering vil fgre til en
begrenset levetid.

Det bgr paregnes hyppigere vedlikehold av vegger.

Manglene lufting av kledning kan gi kortere levetid pa kledningsbordene
da fasadene ikke tgrker opp i samme grad etter nedbgr. Boligen ligger i
et generelt tgrt innlandsklima - forholdet har derfor mindre betydning i
dette tilfelle. Lokale veerforhold kan likevel veere av betydning.
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Tilstandsrapport

Dampsperren er enkelt og greit en plastduk som hindrer varm, fuktig
luft fra oppholdsrommene i 8 komme gjennom tak og ut i isolasjonen pa
loftet. Med dampsperren forhindrer du denne luften i & kondensere pa
loftet og skape grobunn for mugg og rate. | tillegg har den en isolerende
effekt.

Darlig ventilasjon i undertaket kan fgre til opphopning av fuktighet, noe
som gir grobunn for soppvekst og darlig innemiljg, ventileringen bgr
utbedres.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre med saltaklgsning,

sperrekonstruksjone med tilstgtende pulttak over entré og utvendig
bod.

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av
dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Isolasjon pa undergurten er noe komprimert og det ble registrert stedvis
manglende isolasjon. Manglende isolering av taket fgrer til varmetap i
boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.
e Lufting/ventilering bgr forbedres.
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Tilstandsrapport

L BEP) Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

De fleste av de eldre vinduene har slitasje grunnet alder, og man bgr
paregne hyppigere vedlikehold pa disse. Stedvise sar i karmer.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Eldre vinduer kan har et stgrre varmetap.

Konsekvens/tiltak

« Vinduer ma justeres. ' hicPl  Dgrer
¢ Det ma foretas lokal utbedring. Beskrivelse
De eldre vinduene har slitasje grunnet alder, og man bgr paregne Bygningen har malt hovedytterdgr og malt verandadgr i tre.

hyppigere vedlikehold pa disse.

Vinduene er i hovedsak fra byggetiden, og har normal slitasje med
hensyn til alder. Pa sikt ma man kunne forvente behov for
oppgraderinger og vedlikehold med hensyn til alder og forventet normal Dgrene har slitasje og behov for vedlikehold og utbedringer.
levetid. Normal tid fgr utskifting av tredgrer er 20 - 40 ar.

Eldre dgrer kan har et stgrre varmetap.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

L
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Tilstandsrapport

Utvendige trapper

Beskrivelse

Staltrapp fra gardsplass til entré.

Tretrapp fra veranda til terreng.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trevirke oljes/beises for & motvirke ytterligere sprekker.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger INNVENDIG

Beskrivelse

Treveranda med adkomst i fra 2.etg. og bakside av boligen pé ca. 20 m2. P Overflater

Vurdering av avvik: Beskrivelse

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Gulv med teppe/filt, laminat

En del grgnske pa verandabord rekkverk. Vegger med malt trepanel, malte panelplater

Himling med malt trepanel, malte plater

Konsekvens/tiltak e . .
/ Overflater pa vatrom og toalettrom blir beskrevet i egne poster.

* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

En del grgnske pa terrassebord, det er behov for vedlikehold i naer tid Vurdering av avvik:

slik at bruks- og levetid opprettholdes. Dekke oljes/beises for & motvirke * Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

ytterligere sprekker, mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for Skjevhet og svikt i gulv i vindfang.

utskiftninger. Overflater med sar, missfarging og manglende avslutninger mellom gulv
og vegg/dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Slitte flater vil ha behov for utskiftninger/oppussing/modernisering,
mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger.
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

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

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

Malt 11 mm. hgydeforskjell innenfor 2 m. med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i stue i 1l.etg.

Malt 16 mm. hgydeforskjell giennom rommet med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i stue i 1l.etg.

Omrade med skadet stupploftsplater og manglende isolasjon.
Muggsopp pa lokale omrader av stubbloft.

Det er malt fukt pa rgdt niva i bjelkelag.

En del kokonger pa underside av bjelkelag mot krypkjeller.

Konsekvens/tiltak

e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Det anbefales en naermere kontroll av stubbloftsplater og omfanget av
plater som bgr festes. Fare for mus og skadedyr kan trenge inn i

konstruksjonen for pafere skade. .

Skjevheter i gulv kan tyde pa svekkelser i materialets styrke og en Krypkijeller

forsterkning av etasjeskille bgr paregnes ved omlegging av gulv. Beskrivelse

Gulv med svekkelser mot terreng/krypkijeller kan ha fukt og rateskader Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

som arsak og ytterligere undersgkelser bgr paregnes.

Utbedring/forsterkning av bjelkelaget bgr vurderes ved neste omlegning Vurdering av avvik:

av gulv. e Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket

av rate eller sopp.
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e Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

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

Konsekvens/tiltak

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

o Fuktsperre pa bakken bgr etableres.

Bakken i en krypkjeller avgir kontinuerlig fuktighet. Uten fuktsperre vil
denne fukten trekke opp i bjelkelaget og andre konstruksjoner og danne
skader og muggvekst.

Fare for fukt, sopp og rateskade i eldre konstruksjoner mot grunn uten
fuktsikring og begrenset ventilering(dekket til med plater).

Pase at konstruksjonen tilstrekkelig ventilert til en hver tid, eventuellt
etabler tilstrekkelig ventilering

Konstruksjonen bgr sikres mot mus og liknende, skadedyr kan gnage i
treverk, ledninger, kabler og vannrgr som kan fgre til store skader og
sjenerende lukt i boligen.

| en del tilfeller er det ngdvendig & kombinere bade innvendige og
utvendige Igsninger for et varig resultat.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har tretrapp i etasjeskille.

Innvendige dorer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte dgrer og finérdgrer.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Innerdgrer har litt bruksslitasje pa terskler, omramming og dgrblader.

Konsekvens/tiltak

e Enkelte dgrer ma justeres.

* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Noe utbedring og vedlikehold bgr paregnes.

Mangel pa vedlikehold vil fgre til behov for stgrre antall utskiftninger av
dgrer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Ikke alle rom ble kontrollert pa befaringsdagen da de var last, rommene
var utleid og leietagere var ikke tilstede.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noen av rommene manglet adkomst for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a minimere risikoen for uoppdagede awvik, skal det gjennomfgres en
fullstendig romkontroll fgr eiendommen avhendes

VATROM
1.ETASJE > BAD

(| 28 Generell

Beskrivelse
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Badet i 1.etg.

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon er fremlagt undertegnede.

Vinyl pa gulv med plastsluk, malte platr pa vegger og malte plater i
himling.

Dusjkabinett, v.v.bereder, skap med sikringsskap og naturlig ventilering.

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

Svikt i gulv, hull i vegg i vatsone, eldre sluk og vinyl pa gulv, usikre
rgrgjennomfgringer i guly, lite til intet fall mot sluk og naturlig
ventilering.

Konsekvens/tiltak

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

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

Et gulv med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

En utett membran pa badet kan fgre til alvorlige fukt- og vannskader, og
det er viktig a ta tak i problemet raskt fgr ytterligere skader oppstar ved
at overflater vannbelastes Elektronisk avtrekksvifte bgr monteres for &
begrense fuktbelastningen i rommet, for hgy fuktbelasting over tid vil
fore til sopp og fuktskader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato:

1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8. Hulltaking er foretatt
ved/i kontroller i eksisterende hull pa bad.

2.ETASJE > BAD/VASKEROM

(2D Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad/vaskerom med fliser pa gulv med plastsluk, fliser pa vegger og
malte plater i himling.

Opplegg for vaskemaskin, dusjnisje med glassbyggerstein og naturlig
ventilering.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
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Det er stdende vann i dusjsone, svertesopp og missfargede fuger,
svertesopp i vindu, riss i fuger i vatsone, lite fall til sluk, redusert
adkomst for lekkasjevann til sluk og ingen tegn til membran ved
dgr/sluk.

Konsekvens/tiltak

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

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

Manglede utbedring av rommet vil kunne fgre til fuktskader i tilstgtende
og underliggende konstruksjoner ved en eventuell lekkasje/direkte
vannbelastning. Elektronisk avtrekksvifte bgr monteres for a begrense
fuktbelastningen i rommet, for hgy fuktbelasting over tid vil fgre til sopp
og fuktskader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

2.ETASIE > ‘BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i omrade mellom tilstgtende vatrom i gang. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.

(1D Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv med plastsluk, baderomplater med dels fliser pa
vegger og folierte plater i himling.

Hgyskap, to stk. servanter med servantbgbler, to speilskap, dusjhjgrne
med tre blandebatterier og glassbyggerstein og naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for & tile normal bruk etter dagens krav.

Det er motfall til sluk, fuktskader i nedre del av baderomspanel, ingen
adkomst for lekkasjevann til sluk, svertesopp og missfargede fuger,
svertesopp i vindu, riss i fuger i vatsone og ingen tegn til membran ved
der/sluk.

Konsekvens/tiltak

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

o Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Ipsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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KIGKKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning med speilfronter, vitrinedgr, stalkum med ettgreps
blandebatteri, laminatbenkeplate, flisplater over deler av benk, plass til
kjgleskap med fryser, integrert oppvaskmaskin, integrert stekeovn og
platetopp.

Det er montert komfyrvakt.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Det er sar pa benkeplate, sar og fuktskade pa laminatgulv, slitasje pa
innredning, skar pa platetopp

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

Rommet fungerer med dagens tilstand, men rommet har behov for
utbedringer/oppgradering. Med tanke pa lekkasjesikring bgr dette
installeres.

2.ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i omrade mellom tilstgtende vatrom i gang. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.
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& | \
1.ETASIJE > KIGKKEN

L eel) Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa kjgkkenventilator er
oppbrukt.

Generelt kan en god kvalitets kjskkenvifte forventes a vare i 10 til 15 ar
eller mer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ikke behov for tiltak pa selve ventilatoren na, men grunnet hgy alder
kan skader plutselig oppsta.

SPESIALROM

1.ETASJE > ROM MED SERVANT

Oppdragsnr.: 10596-1633

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Rom med servant har vinyl pa gulv, malte plater pa vegger og malte
plater i himlinh.

Servant med to greps blandebatteri, mgbel og speil med lys over.
Naturlig ventilert i vegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflater med slitasje.
Mer en halvpart av forventet levetid pa blandebatteri er forbigatt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder
kan svikt pa utstyr lett oppsta.

1.ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med vinyl pa gulv, malte plater/malt folie/tapet pa vegger og
malte plater i himling.

Gulvmontert toalett og naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Overflater med slitasje.
Mer en halvpart av forventet levetid pa toalett er forbigatt.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Mekanisk avtrekk ut av bygningen bgr etableres pa toalettrom.

Dette bidrar til & hindre at fuktig og forurenset luft sprer seg til andre
deler av bygningen.

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, men ut ifra alder
kan svikt pa utstyr lett oppsta.

Slitte flater vil ha behov for utskiftninger/oppussing/modernisering,
mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger.

Overflater med merker, slitasje og sar ma utbedres for a fa tg:1 eller 0.

2.ETASIJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med vinyl pa gulv, malt strietapet pa vegger og malte plater i
himling.

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og naturlig
ventilering i himling.

Vurdering av avvik:
e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Mer en halvpart av forventet levetid pa toalett og blandebatteri er
forbigatt.
Slitte overflater.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.
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Mekanisk avtrekk ut av bygningen bgr etableres pa toalettrom.

Dette bidrar til 3 hindre at fuktig og forurenset luft sprer seg til andre
deler av bygningen.

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak pa utstyr, men ut ifra
alder kan svikt pa utstyr lett oppsta.

Slitte flater vil ha behov for utskiftninger/oppussing/modernisering,
mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger.

Overflater med merker, slitasje og sar ma utbedres for a fa tg:1 eller 0.

2.ETASIE > TOALETTROM 2

kil Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Toalettrom med vinyl pa gulv, malt strietapet pa vegger og malte plater i
himling.
Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri og naturlig
ventilering i i vindu.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Mer en halvpart av forventet levetid pa toalett og blandebatteri er
forbigatt.
Slitte overflater.

Konsekvens/tiltak
e Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Mekanisk avtrekk ut av bygningen bgr etableres pa toalettrom.

Dette bidrar til 3 hindre at fuktig og forurenset luft sprer seg til andre
deler av bygningen.

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak pa utstyr, men ut ifra
alder kan svikt pa utstyr lett oppsta.

Slitte flater vil ha behov for utskiftninger/oppussing/modernisering,
mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger.

Overflater med merker, slitasje og sar ma utbedres for a fa tg:1 eller 0.

TEKNISKE INSTALLASJONER

' 2Pl Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber.
Stoppekran er montert i krypkjeller med vannmaler.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Eldre rgr har ofte gkt risiko for korrosjon, avleiringer som reduserer
vanntrykket, og fare for brudd, spesielt ved frost eller bevegelser i
grunnen.

' il Avigpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast.

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Vurdering av avvik:

» Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.
Konsekvens/tiltak

* Det ma gjgres neermere undersgkelser.

o Skal avviket lukkes, ma lgsning pa lufting av kloakk etableres.

o Skal avviket lukkes ma lgsning pa lufting av kloakk
dokumenteres/fremvises.

Det anbefales en rgrinspeksjon med video for en komplett kartleggelse
av avigpene og rgr i vegger og i/under betonggulv. En slik rgrinspeksjon
avdekker eventuelle driftsmessige svakheter og feil som kan fgre til
skader og darlig innemiljg i bygningen.

U AP Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er montert et sentralt avtrekk pa loft som ikke fungerer.

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

Kondensdannelse pa noen av vinduene.
Konsekvens/tiltak
e Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Det bgr etableres veggventiler i alle oppholdsrom som ikke har det,
spesielt soverom.
Dette for & unnga et darlig inneklima og fuktproblemer.

L Pl VVarmesentral
Beskrivelse

Det er installert luft til luft varmepumpe i 1.etg.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

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

Det anbefales en service pa varmepumpe hvert 2. ar for a forlenge
levetiden lengst mulig.

(' =08 Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca.280 liter.

Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg
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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 utfagrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
Det er montert sikringsskap med automatsikringer pa bad i 1.etg.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Sp@rsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1971

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja

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

Ja Det anbefales pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av
en elektrofaglig fagperson. Dette anbefales pa alle anlegg som er
eldre, eller mangler dokumentasjon pa utfgrte arbeider etter 1999.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer for arbeider utfgrt pa det
elektriske anlegget, dette bgr fremlegges. Boligen har en del Igse
ledninger og usikre kontakter/brytere.

Det er benyttet en god del skjgtekabler med multistikkontakt.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er byggegrunn av fjell/stedlige masser.

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Ingen kjent drenering.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygningen star pa pilarer og har dels grunnmur i lettklinkerblokker.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Pilarer inneholder asbest og krypkijeller er lukket med asbestinnholdige
plater som er helsefarlig materiale. Faren ved asbest i boligen er knyttet
til innanding av mikroskopiske asbestfibre som frigjgres nar materialet
skades eller bearbeides.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fa en fagperson til & vurdere tilstanden pa platene og pilarne. Hvis de er
i darlig stand eller du planlegger oppussing, bgr de saneres profesjonelt
for @ unnga at asbestst@v sprer seg til resten av boligen.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terreng rundt boligen med skrdaende naturtomt og dels plant terreng
rundet boligen.

Vurdering av avvik:
* Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er behov for umiddelbare tiltak.

Fall fra boligen bgr etableres for a forhindre eventuell for stor
vannbelastning mot konstruksjonene. Etabler fall vekk fra boligen eller
en ledegrgft for a unngd hgy belastning pa bygningens drenering og rom
under terreng. Mangelfull bortledning av overvann vil kunne gi
fuktskader i bygningsmassen, dette vil ogsa kunne fgre til et darlig
innemiljg.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type
Det er offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

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

Det anbefales en rgrinspeksjon med video for en komplett kartleggelse
utvendige rgr og skjulte rgr i boligen. En slik rgrinspeksjon avdekker
eventuelle driftsmessige svakheter og feil.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Brannteknisk, trapper, radon, rasfare, remningsvei med mer.

Vurdering av avvik:

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

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

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige
trapper.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige
trapper opp til dagens krav.

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

Et "lavt rekkverk" er tillatt sa lenge det ikke er lavere enn de
minimumskravene som gjelder for aktuell bruk og hgydeforskjell ved
byggemeldingstidspunktet.

Manglende handlgpe gker risikoen for fall og skader. Handlgpe bgr
monteres for & minske risiko for fall og skader.

Et for hgyt radonniva kan pavirke innemiljget negativt og gir gkt fare for
liv og helse, boliger med utleie skal ha utfgrt en kontroll av radonniva i
boligen.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1.Etasje 143 6 149
2.Etasje 139 139 20
SUM 282 6 20
SUM BRA 288
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, stue med trapp, gang, bod, rom
med servant, toalettrom, garderobe,
1.Etasje bad, soverom, soverom 2, soverom 3, Bod med utvendig adkomst
soverom 4, kjpkken, soverom 5, bod 2,
soverom 6
Stue med trapp, bod, toalettrom,
. toalettrom 2, bad/vaskerom, bad,
2.Etasje
soverom, soverom 2, soverom 3,
soverom 4, soverom 5, soverom 6
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Del av stue i 2.etg. er innredet som to soverom.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.4.2026 Henrik Hals Takstingenigr

Stian Gonzalez Aarvik Kunde

Matrikkeldata

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

3105 SARPSBORG 1022 213 0 1562 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita). Arealet er
ikke kontrollert av
undertegnede

Adresse
Stasjonsveien 54

Hjemmelshaver
Stokke Celine Mari, Aarvik Stian Gonzalez

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Stasjonsveien 54 ligger sentralt plassert i Stasjonsbyen i Skjeberg. Her bor du i naerheten av butikk, barnehage og barneskole. Adkomsten til E6
er enkel og du bruker ikke mange minuttene inn til Sarpsborg sentrum.

| nseromradet finner du Hgysand, et sommerparadis med badestrender og sommeraktiviteter. Her er batmarina, minigolfbaner, restaurant og
@stfolds mest bergmte Is-sted "Isi Bar".

Adkomstvei

Privat adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.
Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.
Regulering

Formal Bolig/Forretning/Kontor

Om tomten

Tomten bestar i det meste av naturtomt og fjell i dagen. Tomten er opparbeidet med asfaltert adkomst.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei

Tegninger

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.05.2026
2 02.05.2026 Dokumentert arstall og arbeider pa v.v.bereder.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 10596-1633

Befaringsdato: 01.04.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

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

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AO7007

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

Side: 29 av 30


https://iverdi.no/Personvern/
https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/AO7007

Stasjonsveien 54, 1746 SKJEBERG Multiconsult Norge AS ‘
Gnr 1022 - Bnr 213 Kirkegata24 |\ I I
3105 SARPSBORG 1721 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Asbestkartleggingen skal avklare hvilke deler av bygningen som inneholder asbest som ma
handteres forsvarlig og forskriftsmessig.

Oppdragsgiver og kartleggingsobjekt:

Prosjektnavn Oppdragsgiver Oppdragsgivers kontaktperson
Stasjonsveien 54, Skjeberg Stian Aarvik Navn: Stian Aarvik
e-post: stianaarvik99@gmail.com
Eiendom/ Gnr. Bnr. Festenr. Seksjonsnr. |[Kommune
) . 11022 213 Sarpsborg

Bygnings-detaljer

Adresse Postnr. Sted

Stasjonsveien 54 1746 Skjeberg

Eier

Stian Aarvik

Byggear Rehab.ar |Berart BTA Type bygning

70-tallet Ukjent Ca. 100 Bolighus

Tiltaket gjelder

Asbestkartlegging, av jordkjeller (krypkjeller)

Kartleggingen er utfgrt av firma:

Firma Telefon Organisasjonsnr.
Urban Reuse Norway AS 66 79 68 00 988 943 312
Besgksadresse Postnr. Sted
Eternitveien 10 3470 Slemmestad
Kontaktperson E-post Mobil

Stian Amundsen stian.amundsen@ngbevar.no 46937108

Internt prosjekt ID: 40543 Versjon av 1
rapporten:
Navn Dato Signatur
Utarbeidet av: Stian Amundsen 03.06.2026
Kvalitetskontrollert av: | Stian Amundsen | 06.06.2026 % W%/




1" BEVAR

1. Innledning

1.1. Bakgrunn

Asbest er en fellesbetegnelse pa en gruppe naturlig forekommende mineralfibre som tidligere
ble mye brukt i bygg- og anlegg pa grunn av sine gunstige tekniske egenskaper, som
varmebestandighet, styrke og isolasjonsevne. Bruken av asbest var spesielt utbredt i Norge fra
1950-tallet og fram til begynnelsen av 1980-tallet, da kunnskapen om helsefarene ble mer
allment kjent. Asbest kan fortsatt finnes i en rekke bygningskomponenter, som rgrisolasjon,
himlingsplater, gulvbelegg, brannsikringer og fasadeplater i eldre bygg.

Eksponering for asbeststgv utgjgr en alvorlig helserisiko. Inhalasjon av asbestfibre kan fare til
sykdommer som asbestose, lungekreft og mesoteliom. Det finnes ingen nedre sikker grense for
eksponering, og derfor er all hAndtering av asbestholdig materiale strengt regulert. Risikoen for
eksponering oppstar saerlig ved rivning, ombygging eller vedlikeholdsarbeid, der materialer kan
skades og frigjagre fibre til luften.

Lovverket knyttet til asbest i Norge er omfattende. Den mest sentrale reguleringen finnes i
forskrift om utfgrelse av arbeid, spesielt kapittel 4, som omhandler arbeid med asbest. Videre
stiller arbeidsmiljgloven og internkontrollforskriften krav til kartlegging og risikovurdering ved
mulig eksponering. Ogsa forurensningsloven og tilhgrende avfallsforskrifter er relevante ved
handtering og avhending av asbestholdige materialer.

For & sikre trygg handtering av asbest i bygg, er det utviklet en rekke retningslinjer og
veiledninger, blant annet fra Arbeidstilsynet og Statens arbeidsmiljginstitutt (STAMI). Det stilles
krav om at det gjennomfares en grundig asbestkartlegging i forkant av arbeid som kan berare
asbestholdige komponenter. Kartleggingen skal dokumenteres, og funnene danne grunnlag for
ngdvendige tiltak og videre planlegging.

Dersom det pavises asbest, bar det utfgres en risikovurdering for om asbesten utgjar en fare.
Dersom det foreligger konkrete planer om riving eller rehabilitering i naer fremtid kan innbygging
av asbest veaere en akseptabel, midlertidig lgsning.

Nar bygget senere skal rives eller rehabiliteres skal asbest og alt annet farlig avfall fjernes far
rivingen. Eventuell sanering méa gjennomfgres i henhold til gjeldende regelverk og utfgres av et
godkjent firma. Alt asbestholdig avfall skal deklareres og leveres til et godkjent mottak.

1.2. Forutsetninger og forbehold

Urban Reuse Norway AS, avd. BEVAR Radgivning har, basert pa tilgjengelig informasjon, forsgkt
a avdekke forekomst av asbest i bygningsmassen. Undersgkelsene bygger pa opplysninger
mottatt fra oppdragsgiver. Det forutsettes at informasjonen som er gitt er korrekt og fullstendig.
Vitar forbehold om eventuelle forhold som ikke er kommet frem under kartleggingen.

Kartleggingen omfatter kun de omradene som er definert av oppdragsgiver, og beskrivelse av
disse er gitt i kapittel 2. Andre arealer er ikke vurdert. Dersom planlagt arbeid endres utover det
som opprinnelig ble oppgitt som grunnlag for oppdraget, bgr miljgrapporten oppdateres for & ta
hayde for endringene.

Kartleggingen er giennomfgrt ved befaring og undersgkelser av tilgjengelige omrader. Det tas
forbehold om at asbest kan forekomme i bygningsdeler som ikke ble gjort tilgjengelige under
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befaringen. Den som gjennomfgarer rive- eller rehabiliteringsarbeider méa derfor kontinuerlig
vurdere risikoen for at slike stoffer kan veere til stede.

Dersom bygget er i bruk eller omrader er utilgjengelige for destruktiv prgvetaking, ma det utfares
supplerende kartlegging med ngdvendige prgver. Ved mistanke om forekomst av asbest eller
andre helse- og miljgfarlige stoffer under arbeid, skal arbeidet stanses umiddelbart, og
ngdvendige tiltak for sikker sanering ma iverksettes.

Urban Reuse Norway AS, avd. BEVAR Radgivning er ikke ansvarlig for gkonomisk tap eller
ansvarstap som fglge av forurensning som oppstar under rivningen.

Registreringen av asbest er basert pa stikkpraver, og gir dermed ikke en fullstendig oversikt over
alle slike stoffer i bygget. Det forutsettes at materialer som fremstar som likeartede (for
eksempel gulvbelegg eller isolasjon pafart i samme periode) inneholder tilsvarende stoffinnhold.
Det tas imidlertid forbehold om variasjoner, selv i tilsynelatende like materialer.

Rapporten omfatter ikke undersgkelser av andre helse- og miljgfarlige stoffer, forurenset grunn,
muggsopp eller andre biologiske forurensninger, da dette faller inn under andre fagomrader.

Denne asbestkartleggingsrapporten er gyldig i 2 ar fra utarbeidelsesdato, da regelverk og
kunnskapsgrunnlag endres over tid. Dersom rive- eller saneringsarbeid utfgres senere enn ett ar
etter rapportens utgivelse, bar det vurderes & gjennomfare supplerende undersgkelser. Utfgres
arbeidet senere enn to ar etter utgivelsen, skal rapporten oppdateres i henhold til gjeldende
regelverk og retningslinjer.

1.3. Brukerveiledning til rapporten

Denne rapporten er strukturert pa falgende mate:

Kapittel 1 presenterer viktige forutsetninger og forbehold for rapporten.

Kapitlene 2 og 3 beskriver det kartlagte tiltaket og fremgangsmaten.

Kapittel 4 og 5 inneholder prosjektspesifikk informasjon og resultater fra kartleggingen.
Vedlegg 1 inkluderer oversikt over prgveresultater og tilhgrende sertifikater.
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2. Bygnings- og tiltaksbeskrivelse

2.1. Eiendoms- og bygningsbeskrivelse og avgrensninger

Urban Reuse Norway AS, avd. BEVAR Radgivning har pa oppdrag for Stian Aarvik kartlagt
krypkjeller for asbest og utarbeidet en asbestkartleggingsrapport for dette.

2.2. Tidligere undersgkelser av lokaliteten

Urban Reuse Norway AS, avd. BEVAR Radgivning er ikke kjent med at det har veert utfgrt
kartlegging av omradet fra far.

2.3. Vedlikeholdshistorikk
Ikke kjent.
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3. Befaring og feltarbeid

3.1. Innledende arbeid

Vare undersgkelser bygger pa opplysninger gitt av oppdragsgiver samt den generelle
informasjonen som finnes om asbestholdige materialer stoffer.

3.2. Feltarbeid

Asbestkartleggingen ble foretatt den 27.05.2026 av Stian Amundsen.
Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av observasjoner, praver og tilgjengelig informasjon.

Asbestkartleggingen av bygget er utfart som en grundig undersgkelse inklusive provetaking med
spesialutstyr eller laboratorie-undersgkelser,

Under var asbestkartlegging av bygningsmassen sa vi spesielt etter felgende bygningsmaterialer
og komponenter (listen er ikke uttammende):

e Avrettingsmasse/pastgp/lim

e Gulvbelegg og rikettfliser

e Platekledninger

e |nnvendige/utvendige fugemasser

o Vinduskitt fra enkel/dobbelglass og isolerglassvinduer

e Rgrisolasjon, VVS og rargjennomfgringer

e Sementbaserte forekomster, som for eksempel eternittkanaler

e Fyllmasse og ventiler

e Fyringsanlegg med tilhgrende utstyr som for eksempel pakninger osv.
e Takbelegg og tjeereprodukter

3.3. Merking av asbest

| forbindelse med befaring og kartlegging av asbest kan merking av paviste forekomster utfgres i
den utstrekning dette er mulig eller hensiktsmessig. Ved at de paviste forekomstene av asbest
merkes under befaringen, vil kontrollen ved saneringsprosessen vaere mye enklere og sikrere,
samt at man sparer ungdvendig dobbeltarbeid.

Det er imidlertid enkelte oppdrag der man ikke bar merke paviste forekomster nar det er drift i
den bergrte bygningsmassen for & unnga at beboere og brukere blir pavirket av informasjonen.
3.4. Fargekoder brukt i rapporten

Farger vist i tabellen under er brukt for 4 vise om kartlagte materialer beskrevet i denne
rapporten inneholder asbest eller ikke.
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Farge Beskrivelse materialer
Ikke pavist asbest

Pavist asbest
Kan inneholde asbest

3.5. Risikovurdering og faren for spredning av asbestfibre

Hvis bygningseier finner asbestmaterialer ved en kartlegging i et bygg hvor det ikke er planer om
bygningsarbeid, ma bygningseier vurder risiko for spredning av asbestfibre hvis materialene blir
liggendeiiro.

Asbestholdige materialer uten skader og som eriro utgjar ingen fare. Tilstanden kan likevel
endres med tiden, slik at risiko for frigivelse av asbestfiber kan gke. Det bgr derfor veere en plan
for jevnlig risikovurdering av faren for spredning av asbestfibre.

| Folkehelseinstituttets rapport «anbefalte faglige normer for inneklima (2015)» vises det til
gjennomfgrte undersgkelser i 2008 i 792 bygninger med asbestholdig materialer. Det ble her
funnet en gjennomsnittskonsentrasjon av asbestfibre i lufta pa 0,00012 fibre/cm3. Dette er en
tiendedel av Folkehelseinstituttets norm for asbestfibre i innemiljg. Om denne normen skulle
overskride, kan det indikere aktiv spredning fra asbestholdig materiale i bygningen. Det vil
innebeere at undersgkelser ma gjennomfares for & finne fram til &rsaken. Deretter ma det fglges
opp med egne tiltak.

Stov med asbestfibre dannes fgrst og fremst ved arbeid med asbestholdig materiale —for
eksempel ved boring, hulltaking eller kutting. Asbest som er sprgytet pa overflater hefter
darligere og kan derfor lettere avgi stav ved reparasjon og rivning.

Normalt vil ikke asbestholdige plater innebeaere noen risiko med mindre de skades, bearbeides
eller utsettes for pakjenninger. Risikoen er starre med halvharde enn med harde plater.

En enkel risikovurdering i prosjektet har vi registrert og delt asbestforekomstene i tre kategorier:

o Risikoklasse 1 - stor risiko for spredning av asbestfiber
e Risikoklasse 2- liten risiko for spredning av asbestfiber
o Risikoklasse 3 —ingen risiko for spredning av asbestfiber

3.6. Norm- og grenseverdier i bygningsmaterialer og klima
Stoffgruppe Type provetaking Normverdi fiber etter | Grenseverdi fiberi
sanering arbeidsmiljg
Asbestholdig Materialprove - Alltid farlig avfall
materiale
Asbestinnhold i luft Luftprgvetaking 0,01 fiber/m3 0,001 fiber/m3
3.7. Oversikt over praver

Oversikt over prgvene som er tatt i prosjektet.
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Nr Sted og bygningsdel Undersgkt stoff | Resultat Tolkning

R T e S [

2 Eternittplater utvendig Asbest Ef;sizttilasbest

3 Svartpapp i vegg Asbest ;kskserViSt Ordineert avfall

Analysesertifikater vises i Vedlegg 2.
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4. Resultater

4.1. Veiledning til oversikten
Kapitelet under viser resultatene som ble gjort gjennom befaring, observasjoner og analyse av
praver. Alle funn som inneholder asbest, er sammenstilt i en tabell med mengder og plassering i
bygget.

Oversikten i tabellen er ikke utteammende, og det ma ved utfgrelse av riving alltid tas hensyn til at
det kan finnes mer eller andre typer farlig avfall i bygget. Mengdene er estimerte, og avvik kan
forekomme. Resultater i tabellen refererer til pafglgende kapitler med detaljert beskrivelser av
funn fra kartleggingen.



4.2. Oppsummering av registrerte forekomster

" BEVAR

Type materiale Plassering Mengde Enhet Prgve nr. | Risikoklasse
Stopekasser av eternitt Krypkjeller Ca. 25 Stk. 1 2
Eternittplater Utvendig Ca. 95 m> 2 2

10
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5. Detaljert beskrivelse av funn fra asbestkartlegging

De aktuelle bygningsdelene og elementene som har blitt kartlagt og avdekket er beskrevet i
pafglgende kapitler.

5.1. Vindtettsperre- svartpapp

Noen eldre typer sort vindsperrepapp er tilsatt krysotilasbest og finnes gjerne pa eldre bolig og
naeringsbygg oppfart far 1980. Samme typen papp finner man ofte ogsa rundt soilrgr osv., gjerne
samlet i innkassinger og skjult i konstruksjoner.

Prgvenr. Beskrivelse. Resultat Lokasjon
P3: Svartpapp / vindtettsperre Ikke pavist asbest Vegg

1 4

LEY i

Kommentar: Det ble under kartleggingen tatt ut en materialprgve av
svartpapp i vegg. Det ble ikke pavist asbest i denne.
Svartpappen kan handteres som ordinaert avfall

5.2. Eternitt og Internitt

Sementbaserte produkter som inneholder asbest, er mest kjent som eternitt og internitt.
Sementbaserte produkter finnes i sveert mange utgaver, fasonger og bruksomrader, alt fra
vannrgr, ventilasjonskanaler, blomsterkasser, gjerdestolper og ordinzgere platekledninger.

Prgvenr. Beskrivelse. Resultat Lokasjon
P1: Stopekasser Krypkjeller

11
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Kommentar: Det ble under kartleggingen tatt ut materialprove av
stgpekasser. Det ble pavist krysotilasbest i disse. Det ble
registrert ca. 25 stk. stgpekasser som antas 4 veere ca. 1 m
haye.

¥

Prgvenr. Beskrivelse. Resultat Lokasjon
P2: Veggplater (eternittplater) Krypkjeller

Kommentar: Det ble under kartleggingen tatt ut materialprave av
utvendige eternittplater Det ble pavist krysotilasbest i disse.
Det ble registrer ca. 95 m?> utvendige eternittplater

12
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ANALYSERAPPORT

Ordrenummer : NO2613596
Kunde : Urban Reuse Norway AS
Kontakt : Stian Amundsen
Adresse : Norge

Epost : stian.amundsen@r3.no
Telefon D

COC nummer : NO202600007422
Tilbuds- nummer : OF211473

Om rapporten

Side :1av4

Prosjekt 40543 - Stasjonsveien, Skjeberg -
Asbestkartlegging krypkjeller

Prosjektnummer : 40543 - Stasjonsveien, Skjeberg

Pravetaker . Stian Amundsen

Sted -

Dato pr@vemottak 1 2026-06-02 10:41

Analysedato 1 2026-06-08

Dokumentdato 1 2026-06-09 11:09

Antall prgver mottatt : 3

Antall prgver til analyse 03

Detaljer og anmerkninger om analysemetoder er gitt pa slutten av rapporten.

Denne rapporten overstyrer tidligere rapport(er) med samme ordrenummer Resultater gjelder innleverte prgver slik de var ved
innleveringstidspunktet. Alle resultater i denne rapporten har blitt kontrollert og godkjent far utsendelse.

Denne rapporten far kun gjengis i sin helhet, om ikke utfgrende laboratorium pa forhand har skriftlig godkjent annet. Resultater

gjelder bare de analyserte prgvene.

Hvis prgvetakingstidspunktet ikke er angitt, prevetakingstidspunktet vil bli default 00:00 pa prgvetakingsdatoen. Hvis datoen ikke
er angitt, blir default dato satt til dato for prevemottak angitt i klammer uten tidspunkt.
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Dokumentdato 1 2026-06-09 11:09

Side 1 2av4

Ordrenummer : NO2613596

Kunde : Urban Reuse Norway AS
Analyseresultater

Submatriks: BYGNINGSMATERIALE

Kundes pravenavn

Prgvenummer lab
Kundes provetakingsdato

P1: Stepekasser
Stopekasser

NO2613596001

2026-05-27 07:40

Parameter Resultat | MU | Enhet LOR Analysedato Metode | Utf. lab | Acc.Key
Partikler/asbestos
Aktinolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Amosittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Antofylittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Krysotilasbest Pavist - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
Krokidolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Tremolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Submatriks: BYGNINGSMATERIALE Kundes prevenavn | P2: Bygningsplater
Bygningsplater
Pravenummer lab NO2613596002
Kundes provetakingsdato 2026-05-27 07:41
Parameter Resultat | MU | Enhet LOR Analysedato Metode | Utf. lab | Acc.Key
Partikler/asbestos
Aktinolittasbest Ikke -==- - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Amosittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Antofylittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Krysotilasbest Pavist - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
Krokidolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Tremolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist




Dokumentdato 1 2026-06-09 11:09
Side :3av4
Ordrenummer : NO2613596
Kunde : Urban Reuse Norway AS
Submatriks: BYGNINGSMATERIALE Kundes provenavn P3: Svartpapp,
vindtettspaerre
Svartpapp
Prgvenummer lab NO2613596003
Kundes pravetakingsdato 2026-05-27 07:42
Parameter | Resultat | MU | Enhet LOR Analysedato Metode | Utf. lab | Acc.Key
Partikler/asbestos
Aktinolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Amosittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Antofylittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Krysotilasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Krokidolittasbest Ikke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist
Tremolittasbest lkke - - - 2026-06-08 S-ASB-SEM NO a
pavist

Dette er slutten av analyseresultatdelen av analysesertifikatet

Kort oppsummering av metoder

S-ASB-SEM

Analysemetoder

Metodebeskrivelser

Bestemmelse av asbest i materiale og stev med elektronskanningmikroskop (SEM) i hht. ISO 22262-1. Bestemmelse av
asbest i stov pa teip i hht. ISO 16000-27 (Preparering i hht. 1ISO 22262-1). LOD er 0.1vekt-% i material- og stev-prever.
Pavist ved = 4 fibre av samme asbesttype.

Noter:

LOR = Rapporteringsgrenser representerer standard rapporteringsgrenser for de respektive parameterne for hver metode. Merk at
rapporteringsgrensen kan bli pavirket av f.eks nedvendig fortynning grunnet matriksinterferens eller ved for lite prevemateriale
MU = Maleusikkerhet

a = A etter utgvende laboratorium angir akkreditert analyse gjort av ALS Laboratory Norway AS

a ulev = A ulev etter utgvende laboratorium angir akkreditert analyse gjort av underleverander

* = Stjerne for resultat angir ikke-akkreditert analyse.

HT* = Holding Time Breach - Resultatet er rapportert uakkreditert siden tidssensitiv periode for denne analysen, i henhold til
metodestandard, har blitt overskredet. Dette kan pavirke analyseresultatet.

NAU = |kke autorisert (i pavente av resultat)

< betyr mindre enn

> betyr mer enn

n.a. — ikke aktuelt

n.d. — Ikke pavist

Maleusikkerhet:

Maleusikkerhet skal veere tilgjengelig for akkrediterte metoder. For visse analyser der dette ikke oppgis i rapporten, vil
dette oppgis ved henvendelse til laboratoriet.

Maleusikkerheten angis som en utvidet maleusikkerhet (etter definisjon i "Evaluation of measurement data - Guide to the
expression of uncertainty in measurement”, JCGM 100:2008 Corrected version 2010) beregnet med en dekningsfaktor pa
2 noe som gir et konfidensinterval pa om lag 95%.

Maleusikkerhet fra underleverandgrer angis som en utvidet usikkerhet beregnet med dekningsfaktor 2. For ytterligere
informasjon, kontakt laboratoriet.
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Ordrenummer : NO2613596
Kunde : Urban Reuse Norway AS
Utfarende lab
Utforende lab
NO Analysene er utfort av: ALS Laboratory Group Norway AS, Drammensveien 264 Oslo Norge 0283




AIBOLIG AS Gjensidige ‘l\

Egenerklaering

Stagonsveien 54, 1746 SKJEBERG 14 Sep 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Stagonsveien 54 Stasjonsveien 54

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
Lo Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av elendom?

[  [XIne

Nar kjgpte du boligen?
19.05.2025

Har du selv bodd i boligen?
ja [ne

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

Jeg har bodd i boligen i en kortere periode (anslagsvis 2-4 maneder). Boligen har ellers vaat benyttet til utleie og er per i dag fullt utleid.

Informasjon om selger
Selger

Aarvik, Stian Gonzalez
Selger

Stokke, Celine Mari

Forbehold

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

Boligkjeper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagingsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

211

212

213

214

215

216

221

222

223

224

225

226

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Tidligere eier har opplyst om lekkasje pabad i 2. etagie for ca. 3-4 & siden. Dette skal ha blitt utbedret av tidligere eier, men det foreligger ikke

dokumentasjon pa arbeidet. Jeg har ikke opplevd lekkasier i ettertid.

Det er observert avvik ved bad i 2. etagje, blant annet utilstrekkelig fall mot sluk i begge dusjsoner (tilsvarende TG3-forhold i takstrapport).

Er det utfart arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2025

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Varmtvannsbrederen ble skiftet ut.

Hyvilket firma utferte jobben?
Jst Rarservice AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2026

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av faglaerte

Ekspansjonskar ble installert til varmtvannstanken

Hvilket firma utfertejobben?

Rerlegger G. Andersen AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 5 [ Ne

Tak, yttervegg og fasade

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?
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Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Tilstandsrapport av 01.05.2026 beskriver synlig vann og innsig i krypkjeller, manglende fuktsperre mot grunnen, og terreng som faller mot bygget
pa vestsiden. Forholdet er gitt tilstandsgrad 3.

4 Er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

411  Navnpaarbed
Nytt arbeid

412  Arsall
2025

413 Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

417 Fortell kort hva som ble gjort av ufagleerte

Det er satt inn to nye vinduer i yttervegg i forbindelse med etablering av soverom. Arbeidet er utfert av ufaglaat. Det foreligger ikke seknad il
kommunen.

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetage eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller under etase?

Xlza [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget
Boaligen har krypkjeller med adkomstluke under trapp ved hovedinngang. Krypkjelleren er gitt tilstandsgrad 3 i tilstandsrapport.

8 Er det utfert arbeid med drenering?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn paarbeid
Nytt arbeid
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10.1.2  Arsall
2025

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?

D Faglaat Ufaglaat

10.1.7 Fortell kort hvasom blegjort av ufagleerte
Varmtvannsberederen er koblet fra stikkontakt til sikringsboks av meg selv. Fungerer som

normalt.

Rar

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

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

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid

1312 Arsall
2025

13.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?

D Faglaat Ufaglaat

13.1.7 Fortell kort hva som blegjort av ufagleerte

Kranen ble skiftet og det ble montert stoppekraner pa tilferselsrarene under servanten. Arbeidet ble utfert av |eietaker som oppgir & vaae rerlegger.
Det foreligger ingen dokumentasjon.

Ventilag on og oppvar ming

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker
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17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur ler fliser?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva dlags skadedyr og hva var omfanget?
Tilstandsrapport av 01.05.2026 beskriver en del kokonger pa underside av bjelkelag mot krypkjeller, samt skadde stubbloftsplater med risiko for
inntrengning av mus og skadedyr. Jeg har ikke selv observert skadedyr i boligen i min eiertid.
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.
21 Har det veert mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv omfanget
Tilstandsrapport av 01.05.2026 paviser rate og soppvekst i krypkjeller. Forholdet er gitt tilstandsgrad 3. Rapporten beskriver i tillegg muggsopp pa
lokale omrader av stubbloft, og fukt malt paredt nivai bjelkelag.
22 Har det veert mugg, sopp eller rétei sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23

24

2411

24.1.2

24.1.3

24.1.7

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktigetiltak?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:

To soverom er etablert ved oppsetting av to lettvegger (T-form) og to nye vinduer i yttervegg i det som tidligere var stue. Det er ikke sakt om
byggetillatel se eller innhentet ferdigattest. Rommene er oppfert i henhold til TEK-17 krav.

Har du bygd paeéller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
a  [ne

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2025

Hvordan ble arbeidet utfert?
D Faglaat Ufaglaat
Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte
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25

27

28

29

30

O

To soverom er etablert i det som tidligere var stue, ved oppsetting av to lettvegger (T-form) og montering av to nye vinduer i yttervegg. Det er ikke

sekt om byggetillatelse eller innhentet ferdigattest. Rommene er oppfert i henhold til TEK-17 krav. Se ogsa punkt 23.

Har du fatt innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen?

[ Nei [ Nei, ikke seknadspliktig

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[Ja  [Xne

Er det utfart radonmaling?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enanse for eilendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Ikke relevant for denne boligen.

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

Ikke relevant for denne boligen.

Andr e opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv mer detaljert hva som ble gjort og nér, samt hvem som utfarte arbeidet. Hvisarbeid er utfert pa ulike deler av boligen kan du
opplyse om dette her.

Se punkt 4.1.7, 10.1.7 og 13.1.7.

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

X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Det er utfert asbestkartlegging i juni 2026 av Urban Reuse Norway AS. Det er pavist krysotilasbest i cirka 95 m? eternittplater som utgjer bade
utvendig kledning pa grunnmur og krypkjellerens yttervegg, samt i cirka 25 stgpekasser i krypkjelleren. Stepekassene er bagrende, og sanering
forutsetter utveksling av baarende konstruksjon. Rapport falger salgsoppgaven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikketegnet boligselgerforsikring.
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Egenerklaeringsskjema

Name Date Name Date

Stian Gonzalez Aarvik 2026-09-14 Celine Mari Stokke 2026-09-14

Identification Identification

% Stian Gonzalez Aarvik @ Celine Mari Stokke

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

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





 
     
         
             Stian Gonzalez Aarvik
             9578-5999-4-4315220
             20119936366
             NO
             PID
             Aarvik
             Stian Gonzalez
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             xiOaFAhzqTBe/ocXV1XZQDk/ngdCKa5RsyZNLQkyP/g=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-09-14T14:43:13.195+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-09-14T14:42:31.840+02:00
                 started-signature-session
                 
                     209.198.157.201
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/152.0.0.0 Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-09-14T14:42:32.464+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     xiOaFAhzqTBe/ocXV1XZQDk/ngdCKa5RsyZNLQkyP/g=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-09-14T14:42:40.797+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-09-14T14:42:40.907+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-09-14T14:43:13.195+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 TXju53neYrXYZcf3CgCXSzKZJXZJWcbwYyrKa3vgoBk=

 
 
 

 
 sdV1VV3vXszunyFvGEjhCJ5jETAEoq4pv6WAvi7wqrI=


 
YTP7qbwhmDQEBm8PNGANhneZ8tQSF1vxgfBsjBDFBg9/tqAOa3TB4+Yt02V/xuDn6tTvSIQJ13ep

kr20g8f6UCX+ggJTa2ENkucF98jWyFFzlGRhdQ4gpd3QpDBwW3V5dAVayn0sl0zmWO8nQIXoufKk

ornOBe5MvtUA5GE1x3K+jyGg9h9IuqhzZyEe88VX6zgzcZEi3O0j8DcUiaJItzbiUjRHlxAn5biQ

BrR7vGr4v7Kg/n02bgpPXWN5d7s1rZ9zypKElYB38pcL+Q+G3Dm2czan10U64/y1vAEBFBx+dtdt

n9nLH7Ln/OijpKByNAsZbbWHjbeVDi1mALQ26RY8CH8VsrhRSLRLndfLKuTR83BFjOgpEINrJmGv

D7FhQnZ/acaWJjwKw6FZaaNVP5sNdmZXxOFdeCq8deOWcCxPgS/2PS0mr/BO7Pm3L2gCDPfeHpo1

PInRPtThtc78PHDRSStYZC+hBfByriRzZrUTuT6WqfMwGctYkZRLIKl2

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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             Celine Mari Stokke
             9578-5997-4-3928725
             29059831230
             NO
             PID
             Stokke
             Celine Mari
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             xiOaFAhzqTBe/ocXV1XZQDk/ngdCKa5RsyZNLQkyP/g=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-09-14T14:51:15.917+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-09-14T14:50:49.036+02:00
                 started-signature-session
                 
                     46.46.255.36
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.6.1 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-09-14T14:50:50.139+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     xiOaFAhzqTBe/ocXV1XZQDk/ngdCKa5RsyZNLQkyP/g=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-09-14T14:50:51.757+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-09-14T14:50:51.843+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-09-14T14:51:15.917+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 8JhYK4qwpYSwwfh0QYAyMf66njSvcjqB++kqsOh/8U8=

 
 
 

 
 qMuBkCDunxls9rLsU2S4EqPJWXQ7XbZSq4siNeauhWA=


 
F1JULczMDoSFxjpczCLy9NAOYyRmInHoX2JRo2Fo+ncDmoiEzR3TcmvTM8v6PClQJO/0fJ8icVvK

iy4J3/l8TQWvwsm5eqJaMfczYZMdmGJ0O6EeuqQZy8HsDTaPkYMVavGEpCY7WUgOfeJHTccB4hdf

cBtZtISf7EvW/75CIljAVz67c1CF/7j7IZX3aPrB7CGOImv3YmgC+HOUenU9/6QfFE1/9/tqFH/+

KLsSULl6Wb2cwMuTWrWiN/inHGs1kVqTHvokdBhgQuo5kt4zDxlUauB1QrwDT0gxPAW2cM2cZyJ5

mR27GKXqoZDLpInaYSr2p6EiBwp0lRJuVkyOX8oRNimnELSHT2QBOd6/+E7t+p3JIOGc1ad2/b7p

4qmlrqDU/o+g2qzEI6uqug4yhv12OoH9D6KM72GazOvih2Otm0TBg3Tsh3fsrHhBuELhmDSEklY6

/yEyFeG9yCLwR1C6vMGekQoYJyvgAKG3WQ6WiUVLYlrxeAWaJXd48R3i

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh
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