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NEBBAVEIEN 9

PRISANTYDNING Villa Langlia, huset i skogen: Arkitekttegnet perle i BRA-I
7 500 000,- naturskjgnne omgivelser - stor tomt, ro og neerhet til fjorden. 136 kvm



OM EIENDOMMEN

Velkommen til Nebbaveien 9 - en prisbelgnnet, arkitekttegnet enebolig med sjeldent god beliggenhet i grgnne, fredelige omgivelser
ved Bunnefjorden. Denne unike boligen ligger pa en solrik og romslig naturtomt pa over 3,4 mal, med skogen som narmeste nabo.
Boligen ble tildelt As kommunes byggeskikkspris for god arkitektur og miljgtilpasning, og har en spennende planlgsning over tre
etasjer, store vindusflater, og utgang til bade skiferbelagt uteplass og egen gangbro til terreng.

- Huset tilpasser seg naturen

- Terrenget har satt rammen

- Naturtomt med gjennomtenkt beplantning

- Huset har et unikt uttrykk med et enkelt formsprak

- De store vindusflatene og omgivelsen gir et unikt lysinnfall

- Semlgs overgang mellom inne og ute

- De flytende trappetrinnene binder husets tre nivder sammen pa en unik mate
- 160 kvm. BRA

"Ikke en sten er sprengt bort, og ikke et tre er felt"
Arkitekt Bjgrn Hovstad.

Husets arkitekt og eier gnsket at huset i sitt ytre skal vise veer- og klimapavirkninger pa treverk over tid. Interigret skulle i
utgangspunktet veere beskjedene i detalj- og fargeholdning, men lett kunne endres senere. Adkomstvei og terrasser er belagt med
rustfarget og svart skifer.

Andre arkitekter har beskrevet huset slik;
«Han bygget egen bolig ved Bunnefjorden, en arkitekturperle som stadig blir besgkt»
«Huset et radikalt laerestykke i boligarkitektur»

Naeromradet byr pa:

- Kun 2 min til badeplass i Bunnefjorden

- Kyststi til Svartskog og Breivoll (DNT)

- Kort vei til Vinterbro senter og Tusenfryd

- Bussforbindelse til Oslo og Frogn, med hyppige avganger

- Neerhet til naturbarnehage, Nordby skole og ungdomsskole m/ gratis skoleskyss

Dette er en bolig som passer for deg som sgker ro, natur og arkitektonisk saerpreg - med bade fast og fritidsbruk som mulighet.

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Enebolig Prisantydning kr 7 500 000,-
Eierform Fast eiendom Primaer formuesverdi kr 1 188 280,-
Primaerrom (P-ROM) 136 m? Sekundaer formuesverdi kr 4 753 118,-
Bruksareal (BRA) 160 m? Omkostninger

BRA-I 136 m? Tinglysing pantedokument kr 545

BRA-E 24 m? Tinglysing skjate kr 545
Tomteareal 3460 m? Boligkjgperforsikring (valgfritt) kr 19 900
Antall rom 4 Pantattest kjgper kr 297

Antall soverom 2 Dokumentavgift kr 315 000
Byggear 1992

Energimerking D - Orange



INNHOLD OG BESKRIVELSE

1. etasje - Sosiale soner og adkomst

Hovedinngangen fgrer inn i et praktisk vindfang med garderobelgsning og separat toalett. Herfra gar det videre inn til en romslig og
apen kjgkken- og spisestuelgsning med plassbygget kjgkken og integrerte hvitevarer. Store vindusflater slipper inn rikelig med
dagslys, og det er utgang til en vakker skiferlagt terrasse pa ca. 35 m? - perfekt for sommermaltider eller kveldssol. Etasjen har
0gsa en bod og trappeoppgang til neste niva.

2. etasje - Oppholdsrom og ro

| denne etasjen finner du en lys og luftig stue og vinduer mot naturen. Det er ogsa et ekstra soverom her, ideelt som kontor,
gjesterom eller barnerom. Fra stuen farer trappen videre opp til gverste plan.

3. etasje - Hovedsoveavdeling med bad

@verste etasje rommer boligens hovedsoverom med tilhgrende bad og utgang til egen gangbro som leder deg rett ut i terrenget.
Dette gir boligen et unikt arkitektonisk seerpreg og gir falelsen av a bo i pakt med naturen. Soverommet er sdpass stort at det ogsa
er blitt benyttet som arbeidsplass, og det kan enkelt innredes med et ekstra soverom om gnskelig. Badet er funksjonelt fra
byggeadret. Etasjen har romhgyde pa opptil 3,02 meter og fantastisk lysinnslipp.

Ekstra bygninger

P& eiendommen finner du i tillegg et anneks (ikke tilstandsvurdert), et verksted og en utebod. Disse gir god fleksibilitet til hobby,
gjesteplass eller fritidsbruk. Det er ogsa carport med plass til to biler.

Tomt og uteomrader

Den over 3,4 mal store tomten er skranende og naturpreget, med skog og fjord som kulisse. Store skiferheller leder deg fra
carporten til inngangspartiet, og gangbroen bak huset skaper en naturlig flyt mellom inne- og uteopplevelse.

Teknisk

Boligen er oppfart i 1992 og baerer preg av god arkitektonisk tanke, men ogsa alder. Ny varmepumpe ble installert i 2023.

Omrade

Nebbaveien 9 ligger vakkert og tilbaketrukket til i Kjaernes/Nesset, et omrade som kombinerer landlig idyll med naerhet til Oslo.
Eiendommen har en stor tomt som gir bade privatliv og rom for utfoldelse, med grenne omagivelser, kystlinje og naturen som
naermeste naboer. Boligen er omgitt av et stille og fredelig nabolag, perfekt for dem som verdsetter arkitektur og estetiske
kvaliteter i harmoni med naturen. Store vindusflater gir bade utsyn og innsyn til de rolige omgivelsene. Omradet er beskrevet av
lokalkjente som "stille og rolig, samtidig kort vei til Oslo".

Nzerhet til skole og barnehage

For dem som vurderer permanent bosetting, er det godt med tilbud for barnefamilier i neeromradet. Nordby skole (1-7. trinn) og
Nordbytun ungdomsskole (8-10. trinn) ligger begge innen 8 minutters kjgring fra boligen, og barn i skolepliktig alder far gratis
skoleskyss. Flere barnehager finnes i nseromradet - Lavstad naturbarnehage ligger kun 700 meter unna, mens Orrestien og Nordby
barnehage er innen 3-4 km.

Offentlig transport og kommunikasjon

Omradet er godt tilknyttet kollektivtransport med bussholdeplass pa Kjeernes kun 3 minutters gange fra boligen. Herfra gar linje
523, med forbindelse mellom Ski Stasjon Jernbaneveien og pa Kjaernes Brygge. Buss 505 fra Askehaug til Oslo sentrum og i
rushtiden gar hvert tiende minutt mot Oslo sentrum.

Tog kan nas fra Oppegard stasjon (14 min) eller fra Ski-stasjon. Tog fra Ski til Oslo S. bruker ca. 10 minutter.

Oslo S. ligger kun 30 minutters reise unna med bil.

Fasiliteter og shopping

Hverdagsinnkjgp gjeres enkelt pa Coop Extra Nesset, kun 4 minutters kjgring unna. @nskes et starre utvalg, ligger Vinterbro Senter
kun 8 minutter unna med butikker, apotek, vinmonopol, treningssenter, restauranter og kafeer. Her finnes ogsa SportSenterl, som
dekker behovet for innenders trening.



Aktiviteter og rekreasjon

Omradet er et mekka for turglade og naturelskere. Kyststien gar rett forbi og byr pa flotte turer til bade Svartskog kolonial (4 km)
og DNT-hytta pa Breivoll (2 km). Skogen rett bak huset gir rikelig med muligheter for skogsturer aret rundt, og naerliggende
ballgkker og idrettshaller gjgr omradet attraktivt ogsa for aktive familier. Syammehall og idrettsanlegg finnes ved ungdomsskolen,
og Nordby IL tilbyr aktiviteter innen fotball, handball, ski og mer.

Lokale steder og attraksjoner

Kun fa minutters gange unna ligger Bunnefjorden, med badeplasser som Kjeernes badeplass - med sandstrand, badeflate,
benkebord og toaletter. Her finner du ogsa muligheter for batplass. Pa Nesset, bare 4 minutter unna, finner du isbaren med den
legendariske softisen karet til Norges beste. For stgrre utflukter ligger Tusenfryd, Nordens stgrste forngyelsespark, innen
sykkelavstand.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver ndr budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er sdledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet far budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pd minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjoperforsikring

Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.
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Nebbaveien 9

Stue/Kjokken (< Terrasse
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STANDARD

Navaerende eier var arkitekt og har selv tegnet eneboligen og
fikk den bygget.

Boligen ble i 1994 tildelt As kommunes pris for god byggeskikk
og miljgpleie.

* 12023 ble det montert varmepumpe, luft-til-luft og med

innedelen som er montert ved trappen opp til 2. etasje.

*12023 ble det bygget ny gangbro fra 3. etasje og over til

terrenget, arbeidet ble gjort pa dugnad med familiemedlem som har fagbrev.
*12014 ble det bygget carport.

*12012 ble det montert ny 200 | varmtvannsbereder.

* | ca 2000 ble vann. og avlgp tilkoblet kommunalt ledningsnett.

Gulv: Parkett, gulvbord, skifer og fliser.
Vegger: Malte flater, malt panel og fliser.
Himlinger: Malte flater.

Bad:
Flislagt bad fra byggearet.

Bad med flislagt gulv m/varmekabel samt nedfelt servant, servantskap/-hylle, wc og dusj + opplegg for vaskemaskin og stikkontakt

for tgrketrommel.

Separat toalett med servant og veggmontert wc.

Kjokken:

Plassbygget kjgkkeninnredning med finérte fronter samt integrert gassbluss, stekeovn og mikrobglgeovn, som er fra byggearet og

med noe bruksslitasje.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate hentet fra tilstandsrapport:

* Gulv-/etasjeskillere i stgpt plate i 1. etasje + trebjelkelag som
etasjeskillere i gvrige gulv, som fremstar i normal, forventet stand og
med ngdvendig stiv- og planhet.

* Vegger i isolert bindingsverk som utvendig er kledd med staende,
ubehandlet kledning.

* Vinduer og terrasse-/balkongdgrer med isolerglass fra byggearet,
som vurderes til TG 2 etter alder og isoleringsevne.

* Takkonstruksjon/-tekking: Saltak i trekonstruksjoner som er tekket
med noe mosegrodd papp fra byggearet. Paregnelig & legge om og



vurderes til TG 2 etter alder.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Utdrag fra tilstandsrapport:

Tilstandsgrad 3 - Store eller alvorlige avvik:

- Bad - generell

Badet har pa grunn av alder en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i falge dagens krav og metoder for utfarelse.
Tilstandsgrad er vurdert pa grunn av alder og i forhold til forventet levetid for et bad.

Badet ser til tross for vurdert tilstandsgrad ut til & fungere.

Kostnadsestimat: Over 300 000

- Separat toalett - Overflater og konstruksjon

Bortsett fra manglende avtrekksmulighet, ser separat toalett med tilhgrende utstyr ser ut til & fungere greit og uten observerbare
svakheter eller tegn til problemer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tilstandsgrad 2 som kan kreve tiltak:

- Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Takpappen er fra byggearet.

- Nedlgp og beslag

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

- Utvendig - veggkonstruksjon

Veggene er tynnere og mindre isolert enn dagens krav, opprinnelige vegger trolig uisolerte. Tilstandsgrad er vurdert med tanke pa
ytre, visuelle observasjoner, isoleringsevne og alder.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Tilstandsgrad for takkonstruksjonen er vurdert med tanke pa alder og isoleringsevne.

- Utvendig - Vinduer

Det papekes at vinduer er over 30 ar gamle og forventet levetid er naer.

Likevel oppfyller bygningsdelens tiltenkt funksjon. Vinduene er vurdert til TG 2 pa grunn av alder, muligheter for punktering samt
noe redusert isoleringsevne sammenlignet med nye vinduer.

- Utvendig - Dgrer

Det papekes at dgrene er over 30 ar gamle og forventet levetid er naer.

Likevel oppfyller bygningsdelens tiltenkt funksjon.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Fransk balkong ved soverommet. Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

- Innvendige trapper

Tretrapp i mellom etasjene.

Det er montert handlgpere pa 1 side ved trappene. For nye trapper er forskriftskravene : Rekkverkshgyde pa min. 90 cm samt med
apninger imellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er stgrre enn 10 cm + handlgpere pa begge sider av trapp.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Lgsningen fungerer, men det bemerkes at
ventilasjonen er enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere & ha tilfredstillende luftkvalitet
eller muligheter for utskiftninger av luft.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Tilstandsgraden 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. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

- Spisestue/kjgkken - Overflater og innredning

Kjgkkeninnredningen har bruksslitasje pa skapfronter og benkeplate



Det gjeres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

Enebolig med anneks, verksted og utebod.

INNHOLD

Enebolig over 3 plan.
Boligen har inngang i 1. etasje + utgang fra 3. etasje via gangbro til terrenget og videre opp til anneks.

Boligen er innredet med:
3. etasje:

Bad og soverom m/trapp. Romhgyde opptil 3,02 m. Franske balkonger ved soverommet.

2. etasje:
Soverom og stue m/trapp. Romhgyde 2,43 m.

1. etasje:
Vindfang, separat toalett, bod og spisestue/kjgkken m/trapp. Romhgyde opptil platene 2,82 m. Fra spisestuen er det utgang til

skiferplatting pa ca 35 m2,

Anneks pa 8 kvm, verksted pa 8 kvm og utebod pa 8 kvm.
Parkering for 2 biler i carport.

VEI, VANN, AVLOP

Eiendommen har atkomst fra offentlig vei, via privat stikkvei.
Boligen er tilknyttet offentlig vann, med vannmaler.
Det er avlgp via private stikkledninger til kommunal ledning.

PARKERING
Det er carport for to biler pa eiendommen.
Forgvrig gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.



BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Sdderberg & Partners.
Vedlagt falger selgers egenerklzeringsskjema. Interessenter bgr sette seg inn i dette fgr budgivning.

| henhold til selgers egenerkleering:

Tilleggskommentar:

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold
ved

eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til a foreta en saerlig grundig undersgkelse av eiendommen,
gjerne med

bistand av teknisk sakkyndig.

Selger er et dgdsbo. En av arvingene har brukt boligen en del siden hgsten 23.

Det opplyses at det har veert mus i uthus og verksted.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformal. For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av
Kommuneplanens arealdel 2022-2034 og
Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for et omrade ved Nebbaveien.



SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til
@kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til 8 kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil

derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
fgr avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a fglge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjeper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

ANSVARLIG MEGLER

3 Tommy Stensrud
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 911 43 672
stensrud@boaeiendom.no

v 3.0, 03/06/2026, kI: 18:32
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uten grensejustering

MALEBREV T med grensejustenng

Kommune

As

|

" 159/04

Malebrev ng

2.2.2005

Evt midl foretning, dato, ref nr

Malebrev over grensejustert areal mellom :

Gnr | Bor | Festenr
Delingsloven § 4-2 forste ledd
111 14 og 161 Kemmunen skal tinglyse malebrev, midlertidig
Eiendom forretning og registreringsbrev, som er nodvendig
for & opprette registerenheten | grunnboken
Bruksnavn/adresse snarest mulig og senest nar klagefrister er utlopt
Det samme gjelder méalebrev som gir uttrykk for at
det som ledd 1 kartforretningen er foretatt areal-
Kegiil m2 overforing etter reglene om grensejustering
I henhold til delingslova av 23. juni 1978 er det holdt felgende forretning
Dato for
forretningen 2.2.2005
[a Ten
Rekvirent Knut Jahr " 111 14
Bestyrer Ase Saltkjelsvik
Kartforretning for & justere grensen mellom gnr 111, bnr 14 og
bnr 161.Ved denne justeringen ble et areal pa 796 m2 overfort fra bnr 14 til
Forretning | DNr161. )
Samtidig ble ogsa bnr 263 og bnr 264 fradelt fra bnr 14.
Eier av gnr 111, bnr 14; Knuth Jahr og eier av gnr 111, bnr 161; Bjern
Einar Hovstad undertegnet i protokollen pa at de var enige i
grensejusteringen.
Underskrift
Sted | Dato A | Undersknift
N 8 =] - P
As 8.2.2005 B SQMLU,Z\ suile_
Ase Saltkjelsvik
GAB

Tinglysing (jf. delingsloven § 4-2)

Registreringsstempel

Dagbokstempel

Lie

Pategninger

(rettelser o.1.)

L RRUI

Doknr: 2196 Tindyst: 1602.2005 Emb. 006
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

GIS/LINE Malebrev
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Malebrev over grensejustert areal mellom:

Side 2av 2

Gar Bnr Festenr A

111 14 og 161 Malebrevskart
-Rep\'esentasmnsbunkl [ I | Jnr } -
X 194629 Y 814 o . 159/04
Kariblad X | Landsnett Kartforretningsdato

CO041-1-26 | 2.2.2005

Malestokk Areal . Fraden tra

1. 500 m’

Grensejustering :

796.0 mzoverferes ved grensejustering fra bnr 14 til bnr 161

111/192
124
1111161
2
()
0‘9@
111/263

102

?
La) 11112

111714

n 1/264

111/99

- @ O = -
r

NN O O

@ d= W WD

= gt el

— Y

111116

GIS/LINE Malebrev
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Vi/jag bekrefter berved at.. M-’b o X e lo

har underskrevet dokumentet i vai srtimitt neerveer og at undéekriveren er over 21 dr.

AL T 7’9/&4& Lol C’ 14/ L./ < !»‘u 56«'/(,/
(Attesten undertegnes, enten av to vitter |gbetsvunzr er gf notarius, lensmann,
forliksmann, sakforer el'fer autorisert eichdo megler.)

(Til underskrift av den annen cktefelle, for sa vidt eiendommen tilborer felleseiet og tjener til fellesbolig eller
den annens eller beage chtefellers ervervsvirke er knyttet til ciendommen; jir. lov om ektefellers formuesforbold
av 20.mai 1927 nr. 1, § 14.)

Jeg samtykker berved i skjotningen.
y &l den/%//"—é‘/
Til vztterhgbet %-A% L / @ P etey)

) Det s
NB. Skjote eller kjepckontrakt ma vare pdfort stempel innen 1 mdned etter kontraktens opprettelse.
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As Kommune

Retur: POSTBOKS 195,1431 AS FAKTU RA

Org.nr: NO964948798MVA

Org.nr. NO964948798MVA
Kundenummer 72730
HOVSTAD BJZRN EINAR BO Fakturanummer 89560291
VIVEGARD AALGKKEN Ordrenummer 48549057
UELANDS GATE 12 Fakturadato 28.05.2025
0175 OSLO Forfallsdato 30.06.2025
Deres ref.
Var ref. post@as.kommune, tif 64962000
Gjelder: Kommunale avgifter, 2025/2
Eiendom 111/161/0/0, Nebbaveien 9
Beskrivelse Grunnlag Enhet Periode Sats Arspris Terminbelap
60100 Helarsrenovasjon As 1 Abon 010425-300625 3440,00 3440,00 860,00 *
60330 Ab avg vann 1 Stk 010425-300625 2400,00 2400,00 600,00 *
60340 Ab avg kloakk 1 Stk 010425-300625 2264,00 2264,00 566,00 *
60527 Feiegebyr 1 P.L  010425-300625 333,00 333,00 83,25
60528 Tilsynsgebyr 1 Stk 010425-300625 333,00 333,00 83,25
60701 Forskudd vannavg. 33 Kbm  010425-300625 34,80 1148,40 287,10 *
60702 Forskudd kloakkavg 33 Kbm  010425-300625 39,20 1293,60 323,40 *

Etter forfall blir det beregnet en rente pa 12,5 % P.A. Ved betalingsvarsel palaper gebyr.

Forfallsdato Sum eks. mva * Sum mva. Sum a betale
30.06.2025 2 803,00 659,13 3 462,13
Kvittering
Innbetalt til Belap Betalerens kontonummer Blanketthummer
5082 08 53846 3462,13
RIV HER!

L . Betalings- [ 202 B

Betalingsinformasjon GIRO frist I_30.06. 0 5_I

IBAN: NO7650820853846. SWIFT: DNBANOKKXXX
Kundenummer 72730
Fakturanummer 89560291

Underskrift ved girering

Fakturadato 28.05.2025 r i
KID 6072730602912
L ]
Betalt av Betalt til
' HOVSTAD BJZRN EINAR BO 1T As Kommune i
V/VEGARD AALGKKEN POSTBOKS 195
UELANDS GATE 12 1431 AS
0175 OSLO
L gL ]
Belast Kvittering
konto ‘ tilbake

Kundeidentifikasjon (KID)
6072730602912

Kroner | Ore | Til konto Blanketthummer

3462 13 <2> 508208 53846




As kommune

Milja, mangfold og muligheter

Restanser og legalpant

Utskriftsdato: 05.06.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: As Kommune
Kommunenr. | 3218 Gardsnr. | 111 Bruksnr. | 161 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO

Restanser og legalpant registrert pa eiendommen

Utestaende fordringer som hviler pa eiendommen:
Det er ingen heftelser pa eiendommen. X
Eiendommen har en restanse pa kommunale avgifter med kr O,-
Borettslaget ma kontaktes for disse opplysningene. O

Belgpet er eksklusiv eventuelle renter og gebyrer. Ved behov ta kontakt med oss nar oppgjgrsdato er satt slik at vi
kan beregne skyldig belgp inklusiv renter og gebyrer.

Kommunale avgifter og eiendomsskatt for termin 2025/2 er sendt ut med forfall 30.06.2025. Legger ved kopi av

fakturaer.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.




As Kommune

Retur: POSTBOKS 195,1431 AS FAKTU RA

Org.nr: NO964948798MVA

Org.nr. NO964948798MVA
Kundenummer 72730
HOVSTAD BJZRN EINAR BO Fakturanummer 89552401
VIVEGARD AALOKKEN Ordrenummer 48541393
UELANDS GATE 12 Fakturadato 21.05.2025
0175 0SLO Forfallsdato 30.06.2025
Deres ref.
Var ref. TIf 64 96 20 00
Gjelder: Eiendomsskatt, 2025/2
Eiendom 111/161/0/0, Nebbaveien 9
Beskrivelse Grunnlag Enhet Periode Sats Arspris Terminbelap
65141 Eskatt bolig/fritid 2327100 Promi 010425-300625 1,00 2327,00 581,75

Etter forfall blir det beregnet en rente pa 12,5 % P.A. Ved betalingsvarsel palaper gebyr.

Forfallsdato Sum eks. mva * Sum mva. Sum a betale
30.06.2025 581,75 0,00 581,75
Kvittering
Innbetalt til Belap Betalerens kontonummer Blanketthummer
5082 08 53846 581,75
RIV HER!

L . Betalings- [ 202 B

Betalingsinformasjon GIRO frist I_30.06. 0 5_I

IBAN: NO7650820853846. SWIFT: DNBANOKKXXX
Kundenummer 72730
Fakturanummer 89552401

Underskrift ved girering

Fakturadato 21.05.2025 r i
KID 6572730524016
L ]
Betalt av Betalt til
' HOVSTAD BJZRN EINAR BO 1T As Kommune i
V/VEGARD AALGKKEN POSTBOKS 195
UELANDS GATE 12 1431 AS
0175 OSLO
L gL ]
Belast Kvittering
konto ‘ tilbake

Kundeidentifikasjon (KID)
6572730524016

Kroner | Ore | Til konto Blanketthummer

581 75 <1> 508208 53846




o Utskriftsdato: 03.06.2025
As kommune
Adresse: Postboks 195, 1431 AS
Telefon: 64 96 20 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: As kommune
Kommunenr. 3218 Gardsnr. 111 Bruksnr. 161 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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 fjoréret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 3 063,76 kr
Eiendomsskatt 3 435,00 kr
Feiing 666,00 kr
Renovasjon 4 270,00 kr
Vann 3 023,39 kr

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQORSLER:

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




o Utskriftsdato: 03.06.2025
As kommune
Adresse: Postboks 195, 1431 AS
Telefon: 64 96 20 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: As kommune
Kommunenr. 3218 Gardsnr. 111 Bruksnr. 161 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
57414346 319 24.12.2024 Arsavlesning - Ekstern kilde 32
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.




As Kommune

TEKNISK ETAT

Bygnings- og reguleringsavdelingen

Anmelder/Byggherre::
Bjern Einar Hovstad
Nebbaveien 9

1407 VINTERBRO

FERDIGATTEST Soknad om byggetillatelse innlevert:

etter plan- og bygningslovens § 99 nr.1. 30.04.91

Eiendom (gnr/bnr/adresse): Bygningsnummer (GAB):

GNR 111, BNR 161 - NEBBAVEIEN 9 15367288

Tiltakets og bygningens art: NYBYGG - Behandling/vedtak: | Saksnr.:

BOLIGHUS OG UTHUS 30.05.91

Tiltakets bebygde areal: 52 + 12 m’ Totalt bebygd arcal: 64 m*

Tiltakets bruksarcal : 144 + 20 m’ Totalt bruksareal : 164 m’

Deres ref. Vir ref. Saksbehandler Dato
Saknr.99/03209/GB 111/161 Karen Zwicky Knobel 25.11.99

Lopenr. 019599/99

Vi har besiktiget arbeidet i samsvar med plan- og bygningslovens § 99 og det gis ferdigattest
for arbeidet.

Det er ikke funnet noe som strider mot vilkérene i byggetillatelsen eller gjeldende
bestemmelser i bygningslovgivningen.

Bygningen eller deler av den mé ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen
(jfr. § 93) forutsetter. Bruksendring krever serskilt tillatelse, jfr. § 93.

Eventuelle merknader:

’&/jﬂ/ Zﬂ%}hc]

Karen Zwicky K

Bygningg-/og reguleringssjef Avdelingsingenior

Kopi: Ansvarshavende: Trygve Terjesen, Larvikgata 10, 0468 OSLO
Oppmalingsvesenet / med situasjonskart
Likningskontor
Ingeniorvesenct

Brannvesenet
Postadresse: Besoksadresse: Telefon: 64 96 20 00 Bankgiro: Postgiro:
Postboks 195 Skoleveien 3 Telefax: 64 9624 09 1654.07.99605 0808.5344502

1431 As 1430 As



AS KOMMUNE

Bygn.- 09 reg.vesenet.
MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
etter Plan- og bygnings-
lovens § 99 nr. 2 og 3.
Anmelder: T Byggherre:
Bjern Hovstad/Wetle Wetlesen Bjern Hovstad/Wetle Wetlesen
Nebbaveien, Kjzrnes Nebbaveien, Kj=rnes
1433 VINTERBRO 1433 VINTERBRO

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE ER GITT FOR: Bolighus og uthus
Gnr.111 Bnr.161 Bygningsnummer(GAB) : 15367288

Deres seknad:30.04.1992

Arbeidets art:Nybygg

Byggets art:Bolighus o9 uthus
Behandling/vedtak dato.30.05.1991

Vi har besiktiget arbeidet i samsvar med Plan- og Bygningslovens § 939
og det gis midlertidig brukstillatelse for:

* hele bygget

Ferdigattest ma begjzres nar nedenstaende arbeid er utfert:

1. Gangbru fra 3. etasje til terreng gjeres ferdig. Der holdes
forsvarlig stengt inntil dette er gjort.

2. Koordinater for pumpeledningens plassering (knekkpunkter) skal
innsendes, jfr. rerleggermelding.

Dette arbeidet ma vere fullfert innen:01.01.1993 - pkt. 2

s, den 03.12.1992

S R0 e

Ivar Gud ndsen 0dd I. Forsell
Bygn. e reg.sjef Avd. ing.

Kopi:Ansvarshavende:Trygve Terjesen, Larviksgata 10, 0468 Oslo
Likningskontor
Oppmalingsvesenet
Ingeniervesenet
Brannvesenet



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Boa EM Nordstrand NY

Oppdragsnr.

2-25-0071

Selger 1 navn

Vegard Aalgkken

Nebbaveien 9

Poststed
Vinterbro 1407

Er det dadsbo?
] Nei [ Ja

Avdgdes navn I Bj@rn Einar Hovstad

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn ‘ Bjorn Einar Hovstads dadsbo

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei ] Ja

Initialer selger: VA

Document reference: 2-25-0071



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Selger er et dadsbo. En av arvingene har brukt boligen en del siden hgsten 23.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, Vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: VA

Document reference: 2-25-0071
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Retur:

‘ — I V I A Elsikkerhet Norge AS
Midtstranda 51

2321 HAMAR
Saksnummer 5169714
Pinkode 2682
Dokumentdato 02.03.2021
Kontrolldato 02.03.2021
Vegar Alokken Malernummer 7359992904845608
Inspekter Lisa Andersen
Nettkunde Bjorn Einar Hovstad

Forhandsvarsel om vedtak

Tilsynsrapport

Det ble utfert kontroll av ditt elektriske anlegg den 02.03.2021i Nebbaveien 9, 1407 Vinterbro. Med bakgrunn i kontrollen
ble det utarbeidet en tilsynsrapport med oversikt over avvik som ble avdekket.

Denne finnes vedlagt.

Involver eier av det elektriske anlegget
Dette brevet er sendt til den som er nettkunde pa det elektriske anlegget. Hvis du er leietager, ber vi deg snarest
informere eieren av det elektriske anlegget om den vedlagte tilsynsrapporten.

Hva ma du gjere for a utbedre avvik i tilsynsrapport

Om ikke annet er beskrevet i tilsynsrapporten, skal avvik utbedres av en godkjent elektrovirksomhet. Godkjente
elektrovirksomheter finnes i Elvirksomhetsregisteret til Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap. Ofte vil det
palepe noe tid fra avtale inngas med elektrovirksomheten, inntil oppdraget er gjennomfert. Kontakt derfor en
elektrovirksomhet raskt for a lage avtale om utbedring.

Utbedring skal registreres slik den er utfert punkt for punkt, i nettselskapets digitale rettemeldingsportal.
Elektrovirksomheten trenger derfor saksnummer og pinkode, oppgitt i tilsynsrapporten.
Du vil motta en bekreftelse pa at saken er avsluttet nar alle avvik er utbedret og registrert i rettemeldingsportalen.

Forhandsvarsel om vedtak
Dersom tilfredsstillende tilbakemelding om utbedring eller annen relevant uttalelse ikke er mottatt innen 31.05.202],
varsles du med dette at Elvia AS ved DLE kan treffe vedtak der du palegges a utbedre avvik beskrevet i tilsynsrapporten.

Spersmal kan rettes til Elsikkerhet Norge AS, fortrinnsvis pa e-post: tilsyn@elvia.no. Eventuelt pa telefon 48 05 59 99
mellom 09:00-15:00. Husk & oppgi saksnummer 5169714.

Med vennlig hilsen
Elsikkerhet Norge AS

Lisa Andersen
Elsikkerhetsingenigr



Hjemmelsgrunnlag:

| henhold til lov av 24. mai 1929 om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr og forskrifter

utferdiget med hjemmel i denne loven, uteves det kontroll av elektriske anlegg. Deres anlegg er undergitt et offentlig
tilsyn som utgves av Det lokale eltilsyn (DLE), jf. el-tilsynsloven §§ 3 og 5.

Tilsynsmyndigheten skal til enhver tid ha uhindret adgang til anlegg og virksomhet etter loven. Tilsynspersonellet skal
legitimere seg i samsvar med forvaltningsloven § 15 og om mulig sette seg i kontakt med eier av eller ansvarlig for
anlegget/virksomheten eller representant for denne. Jf. el-tilsynsloven & 6, tilsynsmyndigheten gir de palegg og treffer
de enkeltvedtak ellers som er ngdvendige for gjennomfgringen av bestemmelsene gitt i eller i medhold av denne lov.

Ji. el-tilsynsloven & 13, i palegg etter loven her kan det fastsettes en lepende tvangsmulkt for hver dag/uke/maned som
gar etter utlgpet av den frist som er satt for oppfylling av palegget, inntil palegget er oppfylt. Tvangsmulkt kan ogsa
fastsettes som engangsmulkt.

Det vises 0gsa til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg (fel) §§ 7 og 9.

Eier/bruker av elektriske anlegg er i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg § 9,
ansvarlig for at det blir foretatt nedvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i forskriftens kapittel V.

Du har rett til & ha vitne tilstede under kontrollen og til & uttale deg i sakens anledning jf. forvaltningsloven §§15 og 16. D
har ogsa rett til & se sakens dokumenter jf. forvaltningslovens §§ 18 og 19.

c

I henhold til forvaltningsloven & 27.3. ledd, gjer vi oppmerksom pa at innen 3 uker etter at vedtak
treffes, er adgang til & paklage dette til Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), jf.
forvaltningsloven kapittel VI. En eventuell klage sendes gjennom Det lokale eltilsyn i Elvia AS.

For & lese om Elvia sin behandling av personopplysninger se:
elvia.no/personvern

Mer om elsikkerhet kan leses p& https://www.elsikkerhetsportalen.no/elvia

Definisjoner:
Avvik:
Manglende etterlevelse av krav fastsatt i eller i medhold av lov.

Anmerkning:
Et forhold som tilsynsetatene mener det er nedvendig a papeke, men som ikke
omfattes av definisjonen for avvik.



Retur:
— I V I A Elsikkerhet Norge AS
Midtstranda 51
2321 HAMAR

Saksnummer
Pinkode
Dokumentdato
Kontrolldato
Malernummer

Inspekter
Nettkunde

Vegar Algkken

Tilsynsrapport

5169714

2682

02.03.2021
02.03.2021
7359992904845608
Lisa Andersen

Bjgrn Einar Hovstad

Kontrollen er utfert i samsvar med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps (DSB) krav til offentlig kontroll. Det

kan ikke utelukkes at anlegget har flere avvik enn det som fremgar av tilsynsrapporten.
Kontroll av elektriske anlegg den 02.03.2021i Nebbaveien 9, 1407 Vinterbro.
Registrerte avvik:

Sikringsskap

1. Utstyr/anleggsdel var defekt. Jf. fel § 9.
Kommentar:

Gjelder jordfeilvarsler som varsler jordfeil pa anlegget, varsler pa innsiden av sikringsskapet har en bilyd og ma

etterkontrolleres. Finner ingen jordfeil ved tilsyn.
Jordfeilvarsler pa utsiden av sikringsskapet er lgsnet og ma festes.

Kjokken
2. Utstyr/anleggsdel hadde ikke tilstrekkelig kapslingsgrad. Jf. fel § 20.
Kommentar:
Gjelder bryter panel pa vegg ved siden av der inn til kjskken.

Soverom 2 etasje
3. Jordet og ujordet elektrisk utstyr kunne bergres samtidig. Jf. fel § 21.
Kommentar:

Det var montert stikkontakter med og uten jord i naerheten av hverandre pa vegg ved vindu. Rommet er i ujordet

utferelse.
Utvendig
4. Utstyr/anleggsdel var brukt/montert feil. Jf. fel § 36.
Kommentar:
Gjelder stikkontakt pa fremsiden og baksiden av huset.
Registrerte anmerkninger:
Sikringsskap

1. Gjelder kursbeskrivelse, denne ma oppgraderes til en som er mer lesbar.

Til utfarende elektroinstallatar:

Paviste avvik/mangler skal, om ikke annet er beskrevet, utbedres av elvirksomhet som er godkjent av DSB. Melding om
utbedring slik den er utfert punkt for punkt skal registreres i Elvia AS sin serviceportal, www.rettemelding.no.



Retur:

‘ — I V I A Elsikkerhet Norge AS
Midtstranda 51

2321 HAMAR
Saksnummer 5169714
Pinkode 2682
Dokumentdato 23.04.2021
Kontrolldato 02.03.2021
. . Malernummer 7359992904845608
Bjern Einar Hovstad .
2 . Inspekter Lisa Andersen
Asdalsveien 46b Nettkund B i Hovstad
1166 OSLO ettkunde jorn Einar Hovsta
Sak avsluttet

Avsluttet tilsynssak
Vi viser til kontroll av deres elektriske anlegg utfert den 02.03.2021i Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO.

Vi har mottatt tilfredsstillende tilbakemelding om at avvik er utbedret. Saken er nd avsluttet.

Spersmal kan rettes til Elsikkerhet Norge AS, fortrinnsvis pa e-post: tilsyn@elvia.no. Eventuelt pa telefon 48 05 59 99
mellom 09:00-15:00. Husk & oppgi saksnummer 5169714.

Med vennlig hilsen
Elsikkerhet Norge AS

Tone Skrarudsether Jansen
Elsikkerhetsingenigr

Elvia AS Kundeservice Folg oss pa
Postboks 4100 21495067 www.elvia.no
2307 Hamar Man-fre 09:00-15:00 elsikkerhetsportalen/elvia Side 1 av 1

tilsyn@elvia.no facebook.com/elviaoffisiell



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N (o) rkq rt

As kommune: Grunneiendom 3218-111/161
Utskriftsdato: 03.06.2025 12:11

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.

Bruksnavn LANGLIA Beregnet areal 3460.5
Etablert dato 24.10.1951 Historisk oppgitt areal 3444
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.03 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne

[ ] Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]Ikke fullfgrt oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ |Harfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 111/161
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 111/161
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Grensejustering 02.02.2005 159/2004 111/14 (-796), 111/161 (796)
Grensejustering
Skylddeling 27.07.1951 111/16 (-2648), 111/161 (2648)
Skylddeling

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6624682.47 597368.3 0 Ja 3460.5

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
HOVSTAD BJZRN EINAR Hjemmelshaver (H) Ded (D)
F050340***** 11

Vegadresse: Nebbaveien 9 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1407 VINTERBRO Kirkesogn 02090103 Nordby

Grunnkrets 101 Kjeernes Tettsted 512 Ski

Valgkrets 3 Nordby

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 15367288 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 03.12.1992
2 300265178 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 01.01.2008

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av4



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
As kommune: Grunneiendom 3218-111/161

. Norkart

Utskriftsdato: 03.06.2025 12:11

300265182 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 01.01.2008
300478743 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 01.01.2015
1: Bygning 15367288: Enebolig (111), Tatt i bruk 03.12.1992
Bygningsdata
Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 144
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 144
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avlgp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 01.06.1991 |01.06.1991
Igangsettingstillatelse 01.08.1991 |01.08.1991
Tatt i bruk 03.12.1992 |04.01.1993
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Nebbaveien 9 HO101 111/161 144 5 1 2 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 0 48 0 48 0 0 0
Ho2 0 48 0 48 0 0 0
HO1 1 48 0 48 0 0 0

2: Bygning 300265178: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 01.01.2008

Bygningsdata

Naeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal 28,4
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.2008 |[12.12.2011

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

Side 2 av 4




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
As kommune: Grunneiendom 3218-111/161

. Norkart

Utskriftsdato: 03.06.2025 12:11

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Unummerert - 111/161 - - - - -
3: Bygning 300265182: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 01.01.2008

Bygningsdata

Naeringsgruppe Annet som ikke er naering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal 9,1
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatti bruk 01.01.2008 |12.12.2011

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wWC Kjekkentilgang
Unummerert - 111/161 - - - - -
4: Bygning 300478743: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 01.01.2015

Bygningsdata

Naeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 25
Kulturminne Nei BRA Totalt 25
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal 25
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 01.09.2014 (07.01.2015

Tatt i bruk 01.01.2015 |08.06.2015

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wWC Kjekkentilgang
Unummerert - 111/161 - - - - -
Etasjer

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
As kommune: Grunneiendom 3218-111/161

. Norkart

Utskriftsdato: 03.06.2025 12:11

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 0 0 25 25 0 0 0
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4



Utskriftsdato: 03.06.2025

Vegstatuskart for eiendom 3218 - 111/161// "‘

Europawveg
# Europaveg

' Europaveg tunnel
Riksveg

# Fiksveg

— #* Riksveg tunnel

— Fylkesveg

# Fylkesveg

»' Fylkesveg tunnel
Kormmunalveg

/ Kommunalveg

»° kommunalveg tunnel
Privatveg
Frivatveg
privatveg tunnel
Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogshbilveg tunnel
Ferje
+~ Ferje
Gang - og sykkeleger
/" Gang- og sykkelveg
Annet gangareal
/" Annet gangareal

I

8.8

rt AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

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




Kulturminnerapport

4. Norkart

Eiendom 3218 111/161

Utskriftsdato 03.06.2025

Antall datasett | 4

Ingen datasett

© Kulturminner - Kulturmiljger
© Kulturminner - SEFRAK

Norkart Kulturminnerapport 03.06.2025

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
© Kulturminner - Fredete bygninger

Sidelav1l



As kommune

Reguleringsplankart N

Eiendom: 111/161 ‘,A

Adresse: Nebbaveien 9
Dato: 03.06.2025
Malestokk: 1:1000

N 6624700

00v.6S 3

N 6624600

©Norkart 2025

)

N 662%700
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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.




Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

- -

Omrade forboliger med tilhgrende anlegg
Landbruk sormrader

Kigreveg

Annenveggrunn

Gang-/sykkelveg

Felles avkjgrsel

Grense forrestrik sjonsomrade
Frisiktsone ved veg

Grense for bevaringsomrade

Bevaring avlandskap ogvegetasjon

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 2008

—
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Regulerings- og bebyggelsesplanomrade
Planens begrensning

Form&lsgrense

Regulerttomtegrense

Byggegrense

Bebyggelse sominngériplanen
Regulert senterlinje
Malelinje/Avstandslinje

Paskriftfeltnavn

Piskrift areal

Paskrift bredde

Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknift




K:\DBA\Reguleringsbestemmelser\R-212.Doc 1

. Plan nr. : R-212
As kommune

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR
ET BOLIGOMRADE VED NEBBAVEIEN

Dato: 04.04.2003 Kart datert:  04.04.2003

Revidert: 02.02.2004 Kart revidert: 02.02.2004
16.12.2004 15.03.2004

Saksbehandling i fglge plan- og bygningsloven:

Forhandsmelding: 07.02.2003

Det faste utvalget for plansaker 1. gang: 29.04.2003

Offentlig ettersyn: 30.06.2003 — 01.09.2003

Det faste utvalget for plansaker 2. gang: 12.02.2004

Det faste utvalget for plansaker 3. gang: 25.03.2004

Kommunestyret: 21.04.2004

Det faste utvalget for plansaker — mindre ves. endring: 16.12.2004

1. Reguleringsformal:

A. Byggeomrader (§ 25.1):
Byggeomrader for frittliggende boliger (B1-B3)

B. Landbruksomrader (§ 25.2):
Omrader for jord- og skogbruk

C. Trafikkomrader (§ 25.3):
Kjgreveier
Gang- og sykkelvei
Annet veiareal

D. Spesialomrader (§ 25.6):
Frisiktsoner
Bevaring - fornminne

E. Friomrader:
Lekeplass
Park

F. Fellesomrader:
Felles avkjgrsler

2. Byggeomrader for frittliggende boliger (B1, B2, B3):

A. Tbyggeomradene kan det oppfares frittliggende eneboliger innenfor de viste
byggegrensene. I tillegg til hovedleiligheten kan det bygges en hybelleilighet med tillatt
bruksareal pa inntil 60 m2 (T-BRA). Det er ikke tillatt & bygge tomannsboliger.

Side 1 av 3
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B. Ny bebyggelse skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader.

C. Tillatt bebygd areal (BYA) er inntil 22 % av tomtens nettoareal, inkludert garasje. Som
bebygd areal regnes bygningens ytre mal, malt ned til utsiden av yttervegg og regnet
loddrett ned pa terreng. Apent overbygd areal mer enn 1 m innenfor kant av
takoverdekning regnes med 1 bebygd areal. For gvrig regnes bebygd areal 1 henhold til
NS3940.

D. Gesimshgyden, malt fra ferdig planert terreng, skal ikke pa noe punkt overstige 6,5 meter.
Hgydeforskjellen mellom mgnet og laveste punkt pa ferdig planert terreng skal ikke
overstige 9,5 meter.

E. Den viste tomtedeling er bindende. Ytterligere oppdeling av boligtomtene tillates ikke.

3. Uthus/garasje/carport:

A. Uthus/garasje/carport kan oppfgres som frittliggende bygning eller sammenbygd med
bolighuset.

B. Det kan tillates uthus/garasje/carport pa inntil 50 m2 BYA.

C. Gesimshgyden, malt fra ferdig planert terreng, skal ikke pa noe punkt overstige 3 meter.
Hgydeforskjellen mellom mgnet og laveste punkt pa ferdig planert terreng skal ikke
overstige 5 meter.

D. Ny bebyggelse skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 45 grader.

E. Frittliggende uthus/garasje/carport kan plasseres inntil 1 meter fra nabogrense, eller i
nabogrense ved sammenbygging av to nabogarasjer/uthus.
Ved garasjeinnkjgring vinkelrett pa vei skal avstand til tomtegrense mot vei veere minst 5
meter. Ved garasjeinnkjgring parallelt med vei skal avstand til tomtegrense mot vei vare
minst 1,5 meter.

F. Plassering av uthus/garasje/carport skal vare vist pa situasjonsplan som fglger
byggemeldingen for bolighuset, selv om bygningen ikke skal oppfgres samtidig med dette.

G. Det skal anordnes 2 biloppstillingsplasser pr boligenhet, inkludert garasjeplass.
Det skal i tillegg anordnes 1 biloppstillingsplass for eventuell hybel.

4. Felles avkjgrsler:

A. VeiFal er felles avkjgrsel for tomt 1, 2, 3,5, 7
Vei Fa 2 er felles avkjgrsel for tomt 10, 11, 14
Vei Fa 3 er felles avkjgrsel for tomt 15, 16
Vei Fa 4 er felles avkjgrsel for tomt 17, 18, 21
Vei Fa 5 er felles avkjgrsel for tomt 19, 20, 22, 24

B. Felles avkjgrsel Fa 1 og Fa 2 skal vere opprettet som egne eiendommer, felles for de
nevnte tomter, fgr byggetillatelser blir gitt.
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C. Felles avkjgrsel skal vaere opparbeidet fgr det tillates bruksendring av fritidsbolig eller fgr
det gis brukstillatelse for bolig.

5. Friomrader:
A. Lekeplass og park skal opprettes som egne eiendommer, til felles bruk for alle
byggeomrader innenfor planen.

B. Lekeplass og park tillates opparbeidet med anlegg som naturlig regnes til omradets bruk,
slik som benker, lekeapparater, sandkasse og ballplass.

6. Frisiktsoner:

A. Innenfor frisiktsonene tillates ikke sikthindrende vegetasjon eller innretninger over 0,5
meter hgyde.

7. Spesialomrade/bevaring:

Omradet omfatter to steinalderboplasser, R1 og R2, fra Ngstvetperioden for ca. 6500-7000 ar
siden. Det tillates ingen tiltak i marken uten tillatelse fra kulturmyndighetene ved Akershus
fylkeskommune.
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As kommune

Kommuneplanen 2022-2034

PLANBESTEMMELSER OG
RETNINGSLINIJER

Vedtatt av kommunestyret 08.02.2023
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Innledning

Kommuneplanens bestemmelser og kart er juridisk bindende og skal fglge opp
malsetninger og strategier for utviklingen og forvaltningen av arealene i As
kommune.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og retningslinjer
samt en planbeskrivelse.

Retningslinjene er ikke selvstendig hjemmelsgrunnlag for vedtak men
retningsgivende ved kommunens saksbehandling. Retningslinjene er angitt med
grgnn bakgrunn.

Planbeskrivelsen viser formalet med kommuneplanens arealdel, hvilke endringer
som er gjort i planbestemmelsene for a fglge opp dette formalet samt
virkningene planen har for miljg og samfunn.



1. Forholdet til gjeldende
reguleringsplaner og formals-
bestemmelser

8§ 1 Forholdet til reguleringsplaner
(pbl. § 1-5)

8§ 1.1 Motstrid og utfylling

Ved motstrid gjelder juridisk bindende reguleringsplaner vedtatt fgr
kommuneplanens arealdel, foran denne planen. Dette gjelder ikke for
reguleringsplanene listet opp i § 1.2. Der det ikke er motstrid skal bestemmelser
og retningslinjer supplere gjeldende reguleringsplaner.

§ 1.2 Eldre reguleringsplaner

Kommuneplanens bestemmelser gar foran bestemmelsene i reguleringsplanene
listet opp nedenfor. Plankartet til disse bestemmelsene gjelder fortsatt.

Sentralholtet

Idrettsanlegg i Aschjemskogen
Kajaomradet

Leirofeltet

Dysterskogen

Sgndre Moer og Brekke skog
Aschjemskogen 2
Vestnebba

Rustad skog

Del av Dysterskogen

Landads skog

Del av Kajajordet

Del av Rustad skog
Sgrasteigen

Sporret

Nygardsasen

Dysterlia - endring
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8§ 1.3 Planer med brutto utnyttelsesgrad

Bestemmelser i gjeldende reguleringsplaner om brutto utnyttelsesgrad
erstattes av kommuneplanens bestemmelser om utnyttelsesgrad, jf. § 19.3.



2. Generelle bestemmelser

8§ 2 Folkehelse
(pbl. § 1-1)

Reguleringsplaner og byggesaker skal bidra til 8 fremme god folkehelse. Forslag
til requleringsplaner skal redegjgre for virkninger for folkehelse i planomradet.

Retningslinje:

Virkemidler for § fremme folkehelsen kan blant annet veere universell utforming,
miljofaktorer som stgy og luftkvalitet, andre helsefremmende faktorer som
tilgang til grontarealer, tilrettelegging for fysisk aktivitet og solforhold,
kriminalitets- og ulykkesforebyggende tiltak for § utjevne sosiale helseforskjeller
som sosiale mgteplasser.

8§ 3 Universell utforming
(pbl. §§ 1-1 0g 11-9 nr. 5)

§ 3.1 Dokumentasjonskrav

I forslag til reguleringsplaner og i byggesgknader etter pbl. § 20-1 og 20-2 skal
det redegjgres for hvordan universell utforming er ivaretatt.

§ 3.2 Bolig

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader der det er relevant skal

e minst 25 % av nye boenheter vaere tilgjengelige ved at alle
hovedfunksjoner er pa inngangsplanet.

e minst 25 % av nye boenheter bygges pa en slik mate at de med enkle
grep kan gjgres tilgjengelige hvis behovet oppstar.

Tilgjengelige boenheter fordeles likt pa alle ulike boligtyper. Andelskravet skal
oppfylles for hvert byggetrinn.

Ved feltutbygging med leilighetsbygg uten krav om heis og ved
smahusbebyggelse skal gangatkomster til felles utearealer oppfylle krav til
universell utforming.

Retningslinje:

Nye boliger bar planlegges med alle hovedfunksjoner pd inngangsplanet.

§ 3.3 Utearealer og friluftsanlegg

Gang- og sykkelveier skal ha slakest mulig stigning.



Universell utforming skal ivaretas ved etablering og oppgradering av fortau,
gangveier og holdeplasser i boligomrader.

Friluftsanlegg, lgyper og turveier skal dersom mulig ha universell utforming.

Ved stgrre friluftsanlegg skal det vaere HC-toaletter.

§ 3.4 Kulturbygg, idrettsanlegg, offentlig bygninger og kulturminner

Kulturbygg, idrettsanlegg og offentlige bygninger skal vaere universelt utformet
og ha minst 5 % sitteplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne fordelt
pa flere steder i lokalet. HC-plassene skal ha kort og hensiktsmessig atkomst til
HC-toalett.

Ved istandsetting av kulturminner som er tilgjengelig for publikum, skal kravene
til universell utforming oppfylles uten & forringe verneverdien.

§ 4 Plankrav
(pbl. § 11-9 nr. 1)

§ 4.1 Krav om reguleringsplan

I omrader avsatt til bebyggelse og anlegg skal det utarbeides reguleringsplan fgr
det kan gjennomfgres tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1. Dette gjelder ogsa for
omrader der det skal deponeres sng.

§ 5 Utbyggingsavtaler
(pbl. § 11-9 nr. 2, jf. kap. 17)

§ 5.1 Nar avtale kan inngas

Utbyggingsavtaler kan inngds nar en eller flere forutsetninger om avtaleinngaelse
er til stede.

§ 5.2 Geografisk virkeomrade

Utbyggingsavtaler kan inngas i hele kommunen. Utbyggingsavtaler forutsettes
inngatt ved stgrre utbygginger innenfor de prioriterte vekstomradene fastsatt i §
35 eller der det foreligger andre sezerlige grunner for at utbyggingsavtalen bgr
inngas, jf. § 5.3.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for et stgrre omrade kan det fattes mer
spesifikke vedtak i henhold til pbl. § 17-2 nar dette gir bedre forutsigbarhet med
hensyn til utbygging innenfor planomradet.

§ 5.3 Avgrensning etter type tiltak

As kommune kan inngd utbyggingsavtale nar utbygging forutsetter oppfaring
eller oppgradering av offentlige anlegg. Med offentlige anlegg menes teknisk og



blagrgnn infrastruktur som er vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan
og/eller som fglge av reguleringsbestemmelser.

§ 5.4 Avtalens innhold

Innholdet i en utbyggingsavtale kan omfatte alle typer tiltak som loven gir
adgang til etter pbl. § 17-3:

a. Krav i plan, jf. pbl. § 17-3 fgrste ledd.

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt
bestemmelser om i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. Avtalen
kan inneholde utfyllende presiseringer og suppleringer av forhold som er
innenfor rammen av det planvedtaket omfatter.

b. Boligpolitiske tiltak, jf. pbl. § 17-3 andre ledd.

Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i et omrade, stgrste og minste
boligstgrrelse og naermere krav til bygningers utforming der det er
hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere at kommunen eller andre skal ha
fortrinnsrett til 8 kjgpe en andel av boligene til markedspris.

c. Ngdvendige tiltak for gjennomfgring av planen, jf. pbl. § 17-3 tredje ledd.
Videre kan avtalen ga ut pa at grunneier eller utbygger skal sikre
opparbeidelse eller opparbeide tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen
av reguleringsplaner. Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art
og omfang og kommunens bidrag til gjennomfgringen av planen og
forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier,
ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafgrer kommunen.

8§ 5.5 Hovedprinsipp for kostnadsfordeling

Som hovedregel skal utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade selv baere alle
kostnader med tilrettelegging av ngdvendig teknisk og bldgrgnn infrastruktur.

Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige
for giennomfgringen av reguleringsplanen.

§ 5.6 Vilkar knyttet til klima og miljg

I forbindelse med feltutbygging kan det inntas klausuler om ivaretakelse av klima
og miljg (klausulene er ikke uttgmmende):

a. Grgnn mobilitet
b. Ivaretakelse av stedegne arter og vegetasjon
c. Energikilder og energisystemer

§ 6 Rekkefglgekrav for nye utbyggingsomrader
(pbl. § 11-9 pkt. 4)

§ 6.1 Skolekapasitet

For det gis igangsettingstillatelse for utbygging av nye boligfelt med flere enn 10
boenheter skal tilstrekkelig skolekapasitet vaere etablert. Boligprogrammet



legges til grunn for skolekapasiteten.
§ 6.2 Tilrettelegging for kollektivtransport

Ved utbygging av nye boligfelt med flere enn 10 boenheter eller publikumsrettet
eller arbeidsintensiv neering, skal ngdvendige kollektivholdeplasser veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet fgr igangsettingstillatelse gis.

8§ 6.3 Samfunnsservice og teknisk infrastruktur

Ved ny bebyggelse skal ngdvendig samfunnsservice og teknisk infrastruktur
opparbeides eller sikres opparbeidet fgr igangsettingstillatelse gis.

8§ 7 Krav til tekniske Igsninger
(pbl. § 11-9 nr. 3)

§ 7.1 Vann og avigp (VA)
(pbl. 8§ 11-9 nr. 3 og nr. 8, 18-1 annet ledd og 30-6)

Bygninger, konstruksjoner, anlegg og vesentlig terrenginngrep kan ikke
plasseres eller gjennomfgres naermere enn 4 meter fra kommunale vann- og
avlgpsledninger.

Ny og eksisterende fritidsbebyggelse skal tilknyttes offentlig vann- og avigpsnett
etter reglene i plan- og bygningsloven § 27-1 annet ledd og § 27-2 annet ledd.
Tilknytningsplikten gjelder for fritidsbebyggelse med innlagt vann.

Forslag til reguleringsplan skal inneholde rammeplan for vann og avlgp.
Rammeplanen skal vise prinsippl@gsning for vann, avlgp og overvann i omradet
samt sammenheng med eksisterende system.

8§ 7.2 Overvann, bekker og flom
a. Overvann, urbanflom

Overvann skal handteres lokalt og apent. Tretrinnsstrategi for
overvannshandtering med klimapaslag 50 % benyttes.

Vannets naturlige kretslgp skal opprettholdes og naturens evne til selvrensing
skal utnyttes. Det kan skje ved infiltrasjon og fordrgyning i grunnen, ved apne
vannveier, utslipp til resipient eller andre mater som utnytter vannet som
ressurs.

Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier
bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas. Det skal avsettes areal
for nye flomveier som bergrer eksisterende slike.

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for dette:

a. Identifisere og sikre arealer for overvannshandtering.
b. Hvordan handteringen av overvann og flomveier er Igst.



c. Etablere blagrgnne strukturer som vannspeil, regnbed, vegetasjon og
parkanlegg o.l. (jf. § 14.6).

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det utfgres ROS-analyse som redegjgr
for hvordan avrenning og avrenningshastighet ikke gker som fglge av tiltaket.

b. Bekker og flom

Eksisterende bekkelgp skal holdes apne, og ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner skal gjendpning av lukkede bekkelgp vurderes.

I reguleringsplaner og byggesgknader der gjenapning av lukkede bekker er
aktuelt, skal det redegjgres for:

a. konsekvensene ved gjendpningen av lukkede bekker.
b. utforming og gjennomfgring av sikringstiltak for omkringliggende arealer,
bygninger og annen infrastruktur.

Retningslinje:

Bl§-gronn faktor eller tilsvarende metode tas i bruk som en del av arbeidet for §
sikre tilstrekkelige arealer for overvannsh8ndtering.

§ 7.3 Avfallshandtering

Avfallshdndtering skal fortrinnsvis skje med nedgravde Igsninger ved stgrre
utbygginger.

8§ 7.4 Fjernvarme
(pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 27-5)

Nybygg, pabygg, tilbygg og hovedombygging med samlet areal over 1000 m?
BRA innenfor konsesjonsomradet skal tilknyttes fijernvarmeanlegg.
Tilknytningsplikten gjelder ogsa for arealer under 1000 m2 hvis arealet er del av
et fremtidig stgrre utbyggingsomrade.

Retningslinjer:

Fritak fra tilknytningsplikten kan vurderes der utbyggingen ikke utnytter
fjernvarmen p&8 en god m8te gjennom hele 8ret.

For omr8der som fritas fra tilknytningsplikt jf. pbl. § 27-5, vurderes
nullutslippslgsninger.

8§ 7.5 Nettstasjoner

Nettstasjoner

o tillates oppfart ved fremfgring av strgm til eksisterende og godkjent
bebyggelse i LNF-omrader og i areal avsatt til bebyggelse.



e kan tillates oppfgrt utenfor regulerte byggegrenser.
e kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.
o tillates oppfgrt inntil 1 meter fra eiendomsgrense.

Byggegrensen rundt nettstasjoner er 5 meter.
§ 7.6 Krav til tekniske Igsninger for kommunale veier og avkjgrsler

Kommunale veier skal planlegges og bygges i henhold til den kommunale
veinormen.

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjgretgy
skal sikres i reguleringsplan og byggesgknad.

I omrader avsatt til utbyggingsformal tillates det kun én avkjgrsel per
grunneiendom med mindre noe annet fremgar av reguleringsplan.

8§ 8 Parkering, sykkel og fremkommelighet
(pbl. § 11-9 nr. 5 og nr. 8)

§ 8.1 Parkering

Parkeringsdekning skal avklares i reguleringsplaner, og kommuneplanens
retningslinjer under legges til grunn.

For byggesaker hvor parkering ikke er avklart i reguleringsplan, skal
retningslinjene legges til grunn i vurdering av parkeringsdekning.

Retningslinjer:

e Det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel etter tabellen under.

- Sone 1 omfatter omr&der 1 km fra As stasjon.

- Sone 2 omfatter omr8der mellom 1 og 2 km fra As stasjon og omr8der
innenfor utbyggingsgrensen for Solberg.

- Sone 3 omfatter omr&der utenfor utbyggingsgrensen i As og p8 Solberg.

Bebyggelsestype Bil Sykkel
Sone 1 Sone 2 Sone 3 Min
1-roms | Maks 0,2 Maks 0,3 Maks 1 1
Blokkbebyggelse, Min 0,1 Min 0,1 Min 0,3
per boenhet 2-roms | Maks 0,6 Maks 0,7 Maks 1 2
Min 0,2 Min 0,2 Min 0,3
3-roms | Maks 1,0 Maks 1,2 Maks 1,5 2,5
og mer | Min 0,3 Min 0,4 Min 0,5
Smahusbebyggelse, Maks 1,1 Maks 1,2 2
per boenhet Min 1 Min 1
Sekundeerleilighet 0,5 0,5 1 1
Studentboliger, Maks 0,1 Maks 0,1 Maks 0,1 1
per hybelenhet Min 0,03 Min 0,03 Min 0,03
Omsorgsboliger/sykehjem, Maks 0,8 Maks 0,9 Maks 1 Min 0,3




Bebyggelsestype Bil Sykkel
Sone 1 Sone 2 Sone 3 Min

per boenhet Min 0,2 Min 0,3 Min 0,3 per ansatt
Kontor, forretning og Maks 0,7 Maks 1,0 Maks 1,0 3
service per 100 m2 BRA Min 0,2 Min 0,3 Min 0,3
Kultur, per 100 m2 BRA Maks 0,5 Maks 0,5 Maks 0,5 2

Min 0,2 Min 0,2 Min 0,2
Annen naeringsbebyggelse, 0 Maks 0,9 Maks 1 1
jf. § 21, per 100 m2 BRA Min 0,3 Min 0,3
Hotell/overnatting, Maks 0,2 Maks 0,4 Maks 0,4 1,5
per 100 m2 BRA Min 0,1 Min 0,1 Min 0,1
Skole, undervisning Bestemmes i Bestemmes i Bestemmes i Bestemmes
Barnehage r-plan r-plan r-plan i r-plan

e Det skal avsettes gjesteparkeringsplasser for boligbebyggelse i tillegg til

parkeringsplassene angitt i tabellen over. Behov og endelig forslag til

gjesteparkering skal fastsettes i reguleringsplan.
e 59 av parkeringsplassene og minimum 1 plass og maksimalt 10 plasser skal
avsettes til personer med nedsatt funksjonsevne.
e Ved stgrre nye boligutbygginger med felles parkeringsanlegg skal det vaere

sikret tilstrekkelig stroamtilforsel for lading av elbil til samtlige plasser.

e Ved storre nye boligutbygginger skal det opparbeides ladepunkt for el-biler p§
minst 50 % av parkeringsplassene. HC-plassene skal alltid opparbeides med

lademulighet.

e Det tillates inntil 10 % okning av maksimal parkeringskapasitet forutsatt at
disse plassene reserveres til former for bildelingssamarbeid.

e Parkeringsplasser for sykler og HC-kjoretgy skal veere lett tilgjengelig fra
inngangspartier, hovedsakelig i kortere avstand fra inngangspartier enn

bilparkering.

e Minimum 10 % av plassene for sykkelparkering skal dimensjoneres for

lastesykkel og familiesykkel. Det skal legges til rette for lading av elsykkel p&
10 % av sykkelparkeringsplassene.
e Minimum 50 % av sykkelparkeringen skal vaere under tak. Alle plassene skal
ha mulighet for tyverisikring.

§ 8.2 Fremkommelighet

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det legges vekt pa god
fremkommelighet for gdende og syklende. Korte og trafikksikre gangforbindelser
til blant annet skole, barnehage, lokale tjenestetilbud og kollektivholdeplasser
skal ivaretas eller opparbeides. Eksisterende stier skal bevares, og det skal
spesielt legges vekt pa trdkk og snarveier som brukes som skoleveier. Det skal
0gsa sikres atkomst til turomrader.

I reguleringsplaner skal det legges til rette for fremkommelighet for

kollektivtransport.




I reguleringsplaner og byggesgknader for etablering av naeringsvirksomhet skal
trafikksikker og effektiv varelevering sikres. Varelevering skal fortrinnsvis skje pa
egen grunn, og krysningspunkter med syklende og gdende skal unngas.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for:

a. hvordan trafikksikkerhet og fremkommelighet ivaretas.
b. hvordan transportbehovet handteres og hvilke tiltak som gjgr det mer
attraktivt 8 ga, sykle og reise kollektivt.

8§ 9 Byggegrenser og avkjgrsler
(pbl. §§ 1-8, 11-9 nr. 5, veglova § 29)

§ 9.1 Byggegrenser mot vei

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innen angitte byggegrenser langs
offentlig vei med mindre annet er oppgitt for sikringssoner (§ 26.2) eller fastsatt
i reguleringsplan.

Veitype Byggegrense
(malt fra midtlinje)

E6 og E18 100 m

Fylkesvei 152, 154 og 156 50 m

@vrige fylkesveier 1020, 1358, 1360, 1364, 1365, 1366, 20m

1378, 1381, 1382, 1383, 1384, 1385, 1386 og 1388

Kommunale veier 15m

Fortau, gangveier, sykkelveier 15m

§ 9.2 Holdningsklasser for avkjgrsler

For tiltak etter pbl. § 20.1 langs offentlig vei gjelder fglgende holdningsklasser
for avkjgrsler med unntak av nar annet kommer fram av reguleringsplan:

Holdnings- | Veinavn Forklaring

klasse

Meget Fv. 152 a) Veiene skal i prinsippet veere avkjgrselsfrie. Dette
streng Fv. 154 gjelder ogsa driftsavkjgrsler.

Fv. 156 b) Hovedavkijgrsler til gdrdsbruk bgr kunne tillates

Fv. 1378 nar den fyller tekniske krav.

Nordbyveien c) Nye avkjgrsler og utvidet bruk av eksisterende
avkjgrsler, utenom til primarnaering som er bundet
til arealene, tillates kun etter reguleringsplan.

Streng Fv. 1358 Kroerveien | a) Antall avkjagrsler til veiene skal vaere meget

Fv. 1358
Garderveien

Fv. 1365
Klommesteinveien
Fv. 1383
Askehaugveien

Fv. 1384
Sundbyveien

begrenset. Dette gjelder ogsa for driftsavkjgrsler.
b) Hovedavkjgrsel til gardsbruk bgr kunne tillates
nar den fyller de tekniske krav.

c) Nye boligavkjgrsler bgr ikke tillates uten at det
foreligger vedtatt reguleringsplan. Valg av
avkjorselssted ma vurderes med tanke pd framtidig
utviklingsmulighet.




Kjaernesveien

Fv. 1385 d) Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjagrsel til
Kongeveien boligformal bgr begrenses. Det bgr veere et visst
Fv. 1386 Gamle antall brukere av avkjgrselen fra fgr.
Mossevei

Mindre Fv. 1020 Kroerveien | a) Antall direkte avkjgrsler til veiene skal veere

streng Fv. 1364 Holtveien begrenset. Dette gjelder ogsa for driftsavkjgrsler
Fv. 1366 b) Nye boligavkjgrsler skal begrenses. Valg av
Stgnerudveien avkjgrselssted vurderes med tanke pa framtidig
Fv. 1381 utvikling.
Klommesteinveien c) Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsel bgr
Fv. 1388 normalt gis.
Helgestadveien

Lite streng | Fv. 1382 Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis. Hvor
Hogstvetveien forholdene ligger til rette for det kan atkomst
Fv. 1383 henvises til naerliggende eksisterende avkjagrsel.

§ 9.3 Byggegrenser mot vassdrag

Tiltak i pbl. § 1-6 er ikke tillatt innenfor byggegrensene for vassdrag. Dette

gjelder

1. ikke tiltak som er fastsatt i reguleringsplan.

2. fglgende tiltak forutsatt at det ikke er i strid med andre bestemmelser i lov,

forskrift eller plan:

Q@ "0 a0 T

Vesentlige reparasjoner
Gjenoppbygging etter brann

Ngdvendig ombygging av eksisterende driftsbygninger pa gardstun.
Fasadeendring
Tiltak for restaurering av historisk miljg i og ved vassdragene.
Bekkeapning
Tiltak som er konsesjonspliktig etter vannressursloven og hvor det er gitt

slik konsesjon
h. Andre ngdvendige tiltak i landbruket etter en konkret vurdering av
kommunen, jf. § 24.1

Der ikke annet framgar av vedtatt reguleringsplan, fastsettes fglgende
byggegrenser langs vassdrag:

e 100 meter fra fglgende:

o O O O O

Gjersjgen

Arungen (ARU)
Bunnefjorden
Pollevann (POL)
@stensjgvann (@ST)
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e 20 meter fra fglgende vassdrag samt langs alle gvrige vann, bekker og
sidebekker (der ikke annet framgar av byggegrensene til innsjgene):

Faleslora (FAL)

Balstadbekken (BOL)

Norderdsbekken (NOR)

Vollebekken (VOL)

Brennerudbekken (BR@)

Smebglbekken (SME)

Kaksrudbekken (KAK)

Bonnbekken (BON)

Skuterudbekken (SKU)

Bagrsumbekken (B@R)

Krakstadelva (KRA)

o O O O 0O 0o 0o O O o0 O

§ 9.4 Kantvegetasjon
(pbl. §11-11 nr. 5)

Sonen med kantvegetasjon pa dtte meter mot vassdrag i landbruks-, natur - og
friluftsomradene skal bevares.

§ 10 Skilt, reklame og belysning
(pbl. § 11-9 nr. 5)

8§ 10.1 Generelle regler

Det kan kreves utarbeidet samlet skiltplan for bygninger og omrader.
Det tillates ett fasadeskilt og ett uthengsskilt per virksomhet.

Det utarbeides retningslinjer for idrettsanlegg.

Retningslinjer:

Skilt og reklame tilpasses bygningens arkitektur og underordner seg denne og
omagivelsene.

a. Det tilstrebes ensartet skilt og belysning p& bygninger og i bygningsrekker.
b. Plateskilt eller lyskasser bar ikke framstd som sammenhengende horisontale
band.

c. Folie p8 vinduer kan tillates ved transparente losninger eller ved lgsninger der

mindre enn 1/3 av vindusflaten blir overdekket.
d. Blending av vinduer bor unngds. Der blending er helt nadvendig, benyttes
denne ikke til reklame eller profilering av virksomheten.
Skilt og reklame bgr ikke vaere blinkende.
Uthengsskilt plasseres minimum 2,65 meter over fortau/gate.
Skilting over gesims og m@ne unngas.
I boligomrdder unng3s lyskasser helt.
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i. Lgsfotskilt og reklame plasseres pd egen grunn, tillates kun innenfor
virksomhetens 8pningstid og er ikke til ulempe eller hinder for ferdsel og
tilgjengelighet.

§10.2 Belysning

Det kan kreves utarbeidet en lysplan for utendgrsbelysning i forslag til
reguleringsplan.

§ 11 Miljokvalitet og klima
(pbl. 11-9 nr. 6 og nr. 8)

§ 11.1 Stgy

Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgrs og utendgrs
tilfredsstiller kravene i T-1442 tabell 2. T anleggsperioden skal stgyen ikke
overstige grenseverdiene i T-1442 tabell 4 og 5.

For reguleringsplan og byggesgknader etter pbl. § 20-1 som innebaerer
etablering eller utvidelse av stgyfslsom bebyggelse i stgyutsatte omrader, skal
det utarbeides en stgyfaglig utredning med avbgtende tiltak.

Innenfor BKB1 Vinterbrobakken skal:

a. Minimum 50% av antall rom til stgyfglsomt bruksformal i hver boenhet ha
vindu mot stille side. Minst ett soverom skal vend mot stille side.
b. Uteoppholdsareal skal ha tilfredsstillende stgyforhold.

I As sentrum langs fylkesvei 152 og jernbanen er det en avvikssone for stgy. Her
kan det vurderes a tillate bygging av nye bygninger med stgyfglsom bruk pa
falgende vilkar:

a. Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsomt bruksformal i hver boenhet skal
ha vindu mot stille side. Minst ett soverom skal vende mot stille side.
b. Uteoppholdsareal skal ha tilfredsstillende stgyforhold.

§ 11.2 Luftkvalitet

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utendgrs blir
tilfredsstillende.

Retningslinjer:

Klima- og miljodepartementets retningslinjer for luftkvalitet i arealplanlegging (T-
1520) skal legges til grunn i vurderingen for hva som er tilfredsstillende.

§ 11.3 Hoyspent

Alle tiltak skal planlegges slik at negative helsevirkninger ved elektromagnetisk
straling unngas.
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Ved plassering av bebyggelse og anlegg beregnet for personopphold naer
hgyspenningsanlegg som medfgrer magnetfelt over 0,4 mikrotesla, skal det
gjennomfgres utredninger som grunnlag for vurdering av tiltakets plassering.
Utredningen skal ogsa identifisere forebyggende tiltak for 8 redusere
magnetfeltet.

§ 11.4 Miljooppfolgingsplan (MOP)

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader som innebaerer store
miljgutfordringer, skal det utarbeides en miljgoppfalgingsplan. Planen skal
foreligge ved sgknad om rammetillatelse og vise hvordan fglgende forhold skal
lgses:

Anleggstransport

Parkering i anleggsperioden

Trafikksikkerhet

Grunnarbeider og hdndtering av overskuddsmasser

Krav til anleggsstgy, vibrasjoner, stgv, luftforurensning og vannkvalitet

Beskyttelse av bevaringsverdig vegetasjon og jordsmonn inkludert
sikring av store treer jf. § 16.5

g. Avrenningsforhold til vannforekomster

"D OO0 oo

§ 11.5 Klima og energi
Forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal redegjgre for:

a. tiltak som reduserer energibruk, klimagassutslipp og avfall i
anleggsperioden.

b. valg av energilgsninger og byggematerialer basert pa et
klimagassregnskap.

c. mikroklimatiske forhold (sol, skygge, vind og sng).

d. klimaeffekt av arealendring pa byggegrunn basert pa klimaregnskap for
arealendring ved regulering av areal over 5 daa.

Retningslinje:
Fossilfrie eller utslippsfrie bygg- og anleggsplasser bgr vurderes.

8§ 12 Samfunnssikkerhet
(pbl. § 11-9 nr. 8)

8§ 12.1 Kvikkleire

For reguleringsplaner og byggesgknader under marin grense skal faren for
omradeskred vurderes.

Retningslinje:

Faren for omrddeskred vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3
med veiledning, herunder NVEs veiledere Sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019
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og Veiledning ved smé inngrep i kvikkleiresoner.
§ 12.2 Flom

For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging skal det
i forslag til reguleringsplan og byggesgknad neert vassdrag, dokumenteres
tilstrekkelelig sikkerhet mot flom og erosjon.

Retningslinje:

Dokumentasjon av tilstrekkelelig sikkerhet mot flom og erosjon gjares i henhold
til krav i byggteknisk forskrift (TEK 17)

§ 13 Masseforvaltning
(pbl. § 11-9 nr. 5, nr. 6 og nr. 8)

I reguleringsplan og byggesgknader skal det:

e redegjgres for massebalanse.
e utredes for gjenbruk av masser.
o stilles krav om kvaliteten pa tilfgrte masser.

I reguleringsplaner og byggesgknader som tillater omdisponering av dyrka og
dyrkbar jord, skal det utarbeides matjordplan.

Det skal ikke dumpes sng i vassdrag og overvannssystemer.

8§ 14 Leke-, ute og oppholdsarealer
(pbl. §§ 1-1 og 11-9 pkt. 5)

§ 14.1 Utforming, plassering og kvaliteter

Omradene skal vaere egnet til variert lek og bruk gjennom ulike arstider og skal
planlegges slik at mennesker i alle aldre med ulike behov kan bruke omradene.

Naturlig vegetasjon og terreng skal sikres som en del av anlegget.

Lekeplasser og friomrader skal ha en sentral plassering og veere lett og
trafikksikkert tilgjengelig fra boligene rundt.

Uteomrader skal ha best mulig mikroklima, herunder vind-, sol- og
skyggeforhold.

Naturlig vegetasjon og terreng skal sikres som en del av anlegget. Hvis dette
ikke er mulig eller tilstrekkelig, skal grgnne tak og vegger eller vegeterte
bakkearealer etableres for & sikre best mulig mikroklima.

Retningslinjer:

a. Uteomrdde utformes med varige helse- og miljovennlige materialer.
b. Det legges vekt pd gode romlige sammenhenger og skjermede omrdder med
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8

bdde mgate- og sitteplasser.

Det er et tydelig skille mellom private og offentlige/felles arealer.
Lekearealene, lekeapparater og aktivitetsanlegg har variert utforming og
innhold tilpasset et bredt alderssegment.

Minimum 20 % av uteoppholdsareal p8 bakken har direkte sol klokken 10.00
ved jevndagn.

Minimum 60 % av uteoppholdsareal p8 bakken har direkte sol klokken 16.00
ved jevndagn.

Private uteoppholdsarealer har direkte sol minimum to sammenhengende
timer ved jevndogn mellom kl. 08 og 18.

14.2 Uteoppholdsareal i tilknytning til boligformal

. Minste uteoppholdsareal (MUA) til bolig skal som hovedregel ikke ligge mer

enn 50 meter fra boligen og forutsettes ivaretatt i egen hage eller pa privat
fellesareal.

Uteareal som medregnes skal ha maksimum stigning pa 1:3.

Kjgreareal, areal til parkering og sykkelparkering og areal til avfallshandtering
medregnes ikke i uteoppholdsareal.

. Restareal mellom bygninger eller mellom bygninger og nabogrense kan ikke

brukes som uteoppholdsareal. Arealet kan likevel medregnes dersom det er
over to meter bredt.

. Reguleringsplan kan fastsette at inntil 20 % av det samlede MUA for

eiendommen eller feltet kan dekkes pa takterrasser.
Reguleringsplan kan fastsette at balkong/veranda kan medregnes i privat
uteoppholdsareal.

14.3 Minimumskrav til stgrrelse pa uteoppholdsareal

I utbyggingsomrader avsatt til boligformal skal det avsettes minste
uteoppholdsareal (MUA) iht. tabellen under.

Boligtype Felles MUA ved bygging av 5 | Privat MUA kvm per
eller flere boenheter (kvm. boenhet
MUA per 100 kvm. BRA)

Enebolig 250

Tomannsbolig 200

Sekundeerleilighet 100

Konsentrert smahusbebyggelse 50 100

(kjede- og rekkehuslgsninger

o.l.)

Blokkbebyggelse utenfor 50 10

prioritert utbyggingsomrade

Blokkbebyggelse i prioritert 30 10

utbyggingsomrade
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§ 14.4 Krav til lekeplasser

Lekeplasser skal planlegges etter fglgende grunnlag:

Grunnlag boenheter Krav

4-25 boenheter Neerlekeplasser/sandlekeplass: Minimum 200 m?
stor lekeplass innenfor en avstand pa ca. 50 meter.

26-150 boenheter Omradelekeplass: I tillegg krav om minimum 2000
m?2 stort lekested innenfor en avstand pa ca. 150-
200 meter.

151-599 boenheter Aktivitets/ballplass: I tillegg krav om minimum ca.
2500 m?2 aktivitets/ballplass innenfor en avstand pa
ca. 400 meter.

Mer enn 600 boenheter Neermiljgpark: I tillegg krav om minimum 6000 m?
stort omrade innenfor en avstand pa ca. 500 meter.

§ 14.5 Trinnvis utbygging

Ved trinnvis utbygging opparbeides lekeplassene i henhold til kravene til
lekeareal per boenhet (jf. § 14.4).

§ 14.6 Krav om utomhusplan

For reguleringsplaner og byggesgknader med mer enn 2 nye boenheter skal det
utarbeides utomhusplan i egnet malestokk som viser disponering og utforming
av omsgkt byggeomrade. Planen skal vise atkomst, sammenheng med
tilgrensende bebyggelse, interne veier, gangforbindelser, parkering for sykkel og
bil, tiltak for lokal overvannshndtering, terrengutforming, malsatte viktige
hgyder, materialvalg pd underlag, beplantning, traer, belysning,
forstgtningsmurer, lekearealer, plassering av avfallsbeholdere, oppstillingsplasser
for renovasjons- og brannbil samt andre faste installasjoner.

§ 14.7 Barn og unge
Barn og unges behov for varierte leke- og oppholdsarealer skal ivaretas.

Ved omdisponering av arealer som brukes av barn og unge eller som i
reguleringsplan er avsatt til uteoppholdsareal, fellesareal eller fri- og
uteomrader, skal det skaffes erstatningsarealer. Erstatningsarealene skal ha
minst tilsvarende kvalitet og tilgjengelighet som arealet som gnskes
omdisponert.

Retningslinje:

Ved midlertidig omdisponering vurderes det § framskaffe erstatningsarealer. I
vurderingen legges det vekt p§ omdisponeringens varighet, hvor viktig det
omdisponerte arealet er for barn og unge, og hvilke andre arealer som ligger i
neerheten.
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8§ 15 Estetikk
(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 15.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

Reguleringsplaner og byggesgknader skal tilfgre nye kvaliteter eller styrke
eksisterende saerpreg og visuell karakter i et omrade.

Bebyggelse og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene som
sentrumsstruktur eller annen bebyggelsesstruktur, eksiterende omkringliggende
bebyggelse, landskap, terreng, vegetasjon, kultur- og naturmiljg, naturmangfold
og blagrgnn struktur.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknader skal det redegjgres for tiltakets
estetiske sider bade i seg selv, forholdet til omgivelsene og til fiernvirkning.
Illustrasjoner skal veere realistiske.

Innenfor omrader med smahusbebyggelse skal ny bebyggelse og nye tomter
falge omradenes bebyggelses- og tomtestruktur for & opprettholde
stedskarakteren. Der det ikke er klare strukturer, skal nye tomter og bygninger
forbedre denne. Kommunen skal godkjenne plassering og utforming av ny
bebyggelse og tomter.

Retningslinjer:

Ved plassering av byggverk p§ tomta tas det hensyn til god utnyttelse av lys og
solinnstr8ling samt gode dagslysforhold i rom for varig opphold.

Det gjores en helhetlig vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen inng8r
momenter som naer- og fjernvirkning, tilpassing kontra kontrastvirkning,
volumoppbygging, material- og fargebruk p8 fasadene og type og hoyde p&
vegetasjon. I byggesoknaden kan det kreves at forholdet til nabobebyggelse
vises p§ snitt- eller perspektivtegninger, 3D modell eller lignende.

Der tiltak bryter med eksisterende byggeskikk eller bebyggelsesstruktur
redegjores det for hvordan tiltaket tilfarer nye kvaliteter og tilpasses omrédet.

Retningslinjer til omr8der med sm8husbebyggelse:

Flertallet av fglgende formingsfaktorer hentes fra eksisterende bebyggelse:
Hayde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk.
Takform eller materialbruk skal alltid veere et av elementene.

I naeeromrdder med ensartet bebyggelse hentes alle ovennevnte formingsfaktorer
fra eksisterende bebyggelse.

8§ 15.2 Terrengtilpasning

Utforming og plassering av ny bebyggelse skal vaere tilpasset terrenget.
Ngdvendig uttak og forflytting av masser minimeres slik at eksisterende terreng
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0g vegetasjon ivaretas.

Ved tiltak i bratt terreng skal det gjgres landskapsanalyse for & klargjgre tiltakets
fjernvirkning.

Retningslinjer:
Byggverk planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet.

Forstgtningsmurer bor ikke vaere mer enn 1,5 meter hgye regnet fra ferdig
planert terreng ved murens start. Ved plassering bgr tas det tas hensyn til
virkningene for naboeiendommene.

§ 16 Naturmangfold og landskap
(pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 16.1 Naturmangfold

Grgnn infrastruktur som skoger, myrer, parker, parkbelter, le- og
kantvegetasjon, akerholmer og 100-meterskoger skal ivaretas.

For reguleringsplaner og byggesgknader etter pbl. § 1-6 skal det tas hensyn til
grgnn infrastruktur i tettsteder og bebygde omrader. Nye tiltak skal styrke og
videreutvikle den grgnne infrastrukturen i kommunen.

§ 16.2 Landskap

Horisontallinjer som &asprofiler, hgydedrag, landskapssilhuetter, annet
eksisterende terreng og stedegen vegetasjon skal ivaretas.

§16.3 Naturtyper og arter

Naturtyper, arter og deres gkologiske funksjonsomrader, skal ivaretas og
forvaltes pa slik at kvaliteten bevares eller styrkes sa langt mulig.

§ 16.4 Vegetasjon
Ved ny utforming og beplantning av friomrader og parker skal vegetasjonen

veere stedegen

veere pollinatorvennlig

ikke utgjgre noen trussel mot det biologiske mangfoldet
veere allergivennlig

veere tilpasset lokale klimasoner

8§16.5 Bevaring av store traer

Nye tiltak etter pbl. §1-6 skal som hovedregel plasseres slik at store traer
bevares. Med store treer menes traer med diameter pd 40 cm og stammeomkrets
over 125 cm malt 130 cm over terreng. Unntak fra vern av store traer kan gis i
forbindelse med tillatelse til tiltak p@ eiendommen. For gvrig gjelder pbl. kap. 19.
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Det skal avsettes plass pa eiendommen i plan og dybde til utvikling av treets
krone og rotsystem. Store treer skal fysisk skjermes mot skader fra maskiner o.l.
nar anleggsarbeidet kan utgjgre fare for slik skade. Treets rotsone regnes lik som
stgrste omkrets av treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen
tillates ikke.

I reguleringsplaner skal traer som skal bevares, merkes av pa plankartet.

8§ 17 Kulturminner
(pbl. § 11-9 nr. 7)

§ 17.1 Planlegging og utbygging

I reguleringsplaner og byggesgknader skal det legges vekt pa & ivareta
verneverdige kulturminner og kulturmiljger. Oppfgring av nye bygninger og
anlegg skal tilpasses de bebygde og naturgitte omgivelsene og strukturene.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det gjennomfgres en registrering av
kulturminner i omradet. Registreringen skal suppleres med en beskrivelse av
hvilke verneverdier som skal bevares og hvordan dette skal skje. Registreringene
skal omfatte hele planomradet.

8§ 17.2 Historiske hovedveifar

Historiske hovedveifar skal bevares.

§ 18 Boligbebyggelse
(pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 18.1 Varierte boligtyper og felleslgsninger

Ved regulering av boligomrader skal det stilles krav om bebyggelse med varierte
boligtyper og stgrrelser.

Ved utbygging av blokker med mer enn 30 boenheter skal det bygges felles
lokaler som kan benyttes til ulike typer aktiviteter som et supplement til
boenhetene.

Det skal ogsa klargjgres muligheter for sosial boligbygging og alternative sosiale
boformer.

Det skal ikke bygges boenheter pa mindre enn 36 m2 BRA.

I sentrumsnaere omrader kan maksimum 40 % av leilighetene innenfor et
delomrade veaere under 45 m2 BRA, og minimum 20 % av leilighetene skal vaere
over 70 m2.

§ 18.2 Hyblifisering

Boenheter kan ikke oppdeles til hybler.
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Retningslinjer:

Kommunen legger til grunn at fellesnevneren for hyblifisering er at boliger
bygges om eller pd annen méte tilrettelegges for beboelse for flere personer enn
det som er vanlig for en bolig med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

§ 18.3 Boligprogrammet
Det skal fastsettes boligantall i reguleringsplaner.
Retningslinjer:

Boligprogrammet angir fordeling av boligantall i byggeomradene.
Boligprogrammet legges til grunn for vurdering av boligantall i
reguleringsplanene.

§18.4 Antall enheter per eiendom

Det er tillatt med én enebolig, én enebolig med sekundzaerleilighet pa inntil 70 m?
eller én tomannsbolig per eiendom i omrader avsatt til frittliggende
smahusbebyggelse.

3. Bestemmelser og retningslinjer

til arealformal
(pbl. § 11-7)

§ 19 Boligbebyggelse
(pbl. § 11-10 nr. 1, underformal boligbebyggelse)

§ 19.1 Unntak fra plankrav

For fglgende tiltak kreves ikke plan dersom det er gitt bestemmelser om

utbyggingsvolum og uteareal og forholdet til transportnett og annet lovverk er

ivaretatt:

a. Oppfgring av inntil to boenheter med tomtestgrrelse pa minimum 700 m?2 per

enebolig eller minimum 1100 m? per tomannsbolig.

Opprettelse av ny sekundeerleilighet p& maksimalt 70 m2.

Sammenslaing av boenheter.

Innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring.

Arealoverfgring.

Rivning og gjenoppbygging av bygninger og konstruksjoner bygget etter 1950

som ikke har kulturhistorisk verdi (jf. § 17).

Fradeling av inntil to boligtomter som ikke er egnet til videre oppdeling.

. Oppfgring av pabygg, tilbygg, garasjer og uthus i eksisterende
smahusbebyggelse. Det gjelder ogsa tiltak etter pbl. §§ 20-4 og 20-5.

"0 Q0o

o Q
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i. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader.

§ 19.2 Utbyggingsvolum
Innenfor omradene tillattes oppfert frittliggende smahusbebyggelse.

Det er tillatt med én enebolig, én enebolig med sekundeaerleilighet p& inntil 70 m?
eller én tomannsbolig per eiendom.

8§ 19.3 Utnyttelsesgrad og hgyder

Eiendommene kan bebygges i henhold til fglgende tabell:

Bygningshgyde (Gesims og mgne) Tillatt bebygd areal (%-BYA)
Gesims: Inntil 8 meter Inntil 25 %
Mgne: Inntil 9 meter

Gesims: Inntil 4 meter Inntil 30 %
Mgne: Inntil 6 meter

§ 19.4 Garasje, carport, uthus og parkering

Garasje, carport eller uthus kan oppfgres som frittliggende bygning eller
sammenbygd med bolighuset.

For gvrig gjelder dette:

a. Tillatt gesimshgyde er inntil 3,5 meter og mgnehgyde inntil 5 meter.

b. Det tillates ikke ark eller takopplgft.

c. Samlet maksimal tillatt stgrrelse er 50 m? BYA per hovedboenhet og 25 m?
BYA per sekundaerleilighet.

d. Tiltak pa maksimalt 50 m2 BYA og BRA kan plasseres inntil 1 meter fra
nabogrense eller i nabogrense ved sammenbygging av to nabogarasjer.

e. Ved innkjgring vinkelrett pa vei skal avstand fra garasje til tomtegrense mot
vei vaere minst 5 meter.

f. Ved innkjgring parallelt med vei skal avstand til tomtegrense mot vei veere
minst 1,5 meter.

g. Plasseringen skal veere vist pa situasjonsplan.

h. Det skal opparbeides to parkeringsplasser for bil for hver boenhet og én
parkeringsplass for hver sekundzerleilighet, enten som apne plasser eller i
garasje eller carport. Hver parkeringsplass skal veere pd minst 18 m2.

Parkeringsplassene skal opparbeides pa egen eiendom.
§ 19.5 Uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal skal avsettes og opparbeides i henhold til bestemmelsene i §
14.

8§ 20 Fritidsbebyggelse
(pbl. § 11-7 nr. 1 underformal fritidsbebyggelse)

Det tillattes ikke oppfgrt ny fritidsbebyggelse.
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Eksiterende fritidsbebyggelse kan utvides til maksimalt 75 m? BRA.

Det tillates terrasse pa maksimalt 30 m2 BYA hvorav maksimalt 20 m? kan vaere
overbygget.

Eksisterende garasje/carport/uthus kan utvides til maksimalt 30 m? BRA.

Uthus eller garasje kan ikke innredes med vatrom eller kjgkken.

8§ 21 Forretning
(pbl. § 11-7 nr. 1, underformal forretning)

§ 21.1 Detaljhandel

Detaljhandel skal lokaliseres der det er god tilgang til kollektivtilbud og mange
innbyggere som har gang- og sykkelavstand til detaljhandelen.

I forslag til reguleringsplan skal det tilrettelegges for forretningsformal i 1.
etasje. Ved sgknad om bruksendring skal forretning opprettholdes som
bruksformal pa gateplan.

Retningslinjer:

Neerbutikker med dagligvareprofil og et areal p& inntil 1250 m? BRA kan
etableres i tilknytning til boligomr8der eller kombinerte bolig/forretningsomr8der
med god kollektivdekning pd Solberg, Nordby, Vinterbro/Sjoeskogen samt utenfor
utbyggingsgrensen til As sentralomr8de.

Arealet til detaljhandel defineres som summen av salgsareal, lagerlokale,
spiserom/kantine og kontorareal. Areal til parkering og varelevering regnes ikke
med i forretningsareal.

8§ 21.2 Plasskrevende varehandel

Plasskrevende varehandel skal lokaliseres der hvor det er god biltilgjengelighet,
god trafikksikkerhet og tilstrekkelig kapasitet pa veinettet.

Plasskrevende varehandel kan kun etableres i henhold til reguleringsplan.
Plassering av plasskrevende varehandel skal basere seg pa en handelsanalyse.
Retningslinje:

Kommunen definerer folgende varer som plasskrevende: Motorkjoretay,
landbruksmaskiner, byggevarer/trelast og hageartikler/planter.

§ 21.3 BF1

I omrade BF1 tillates det i tillegg til det som er definert som plasskrevende
varehandel, hvitevarer, brunevarer og mgbler.
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8§ 22 Naeringsbebyggelse
(pbl. § 11-7 nr. 1, underformal naeringsbebyggelse)

§ 22.1 Naeringsbebyggelse

Naeringsbebyggelse skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett
virksomhet til rett sted, ABC-prinsippet.

§ 22.2 BN1, BN2, BN3

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for BN1, BN2 og BN3 vil fglgende
retningslinjer legges til grunn:

Retningslinjer:

BN1 (gnr./bnr. 27/6, Gamle Mossevei 29) og BN2 (deler av gnr./bnr. 27/1,
Gamle Mossevei 9): Lagervirksomhet og annen virksomhet som genererer lite
trafikk og har f§ ansatte tillates. Tiltak etter pbl. § 1-6 kan kun gjennomfores i
henhold til godkjent reguleringsplan

BN3 (gnr./bnr. 54/403, Askeveien): Etablering av virksomheter med middels
arealbehov og middels tetthet av ansatte eller besokende/kunder tillates.
Bilverksteder, h8ndverksbedrifter og kombinasjoner av lager/kontor/verksteder/
laboratorier er eksempler p8 virksomheter som tillates her. Virksomheter som
genererer store mengder med tungtransport unngégs.

§ 23 Rastoffuttak
(pbl. § 11-7 nr. 1 underformal réstoffutvinning)

Uttak av byggerastoff som pukk og grus kan kun skje i henhold til
reguleringsplan.

§ 24 Landbruks-, natur- og friluftsomrader
(pbl. § 11-7 nr. 5)

24.1 LNF (underformal a)

For gardstilknyttet bebyggelse som ikke er driftsbygninger i landbruket, gjelder
gvrige relevante kommuneplanbestemmelser.

Tiltak for landbruket skal plasseres og utformes slik at de passer best mulig inn i
kulturlandskapet, herunder innpassing til eksisterende bygningsmiljg, ikke
hindrer allmenn ferdsel eller skader viktig naturmangfold. Slike tiltak skal sgkes
plassert pa ikke-dyrkbar jord.

Oppfaring av karbolig eller bolig for ansatte tillates kun nar det kan
dokumenteres at dette er ngdvendig av hensyn til landbruksdrift pa eiendommen
eller annen gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag. Oppfering av karbolig eller bolig for ansatte forutsetter at
eiendommen kun er bebygd med én boenhet fra for.

23



P& gardstun kan fglgende oppfgres uten dispensasjon:

a. Tilbygg og pabygg til bolighus dersom dette ikke fgrer til at antallet
boenheter gker.

b. Garasje/carport/uthus pa inntil 50 m? per boenhet.

c. Mindre sgknadspliktige tiltak som levegger, forstgtningsmurer,
svgmmebasseng, mindre VA-anlegg (sanering/minirenseanlegg) og
lignende.

Retningslinjer for gardstilknyttet naeringsvirksomhet:
Det vises til veileder fra departementene (KMD og LMD) «Garden som ressurs».

Det er en forutsetning at gdrdstilknyttet neeringsvirksomhet kommer som et
tillegg til en ellers igangveerende landbruksdrift, og at landbruksdriften er
hovedvirksomheten p8 eiendommen.

Tilleggsnaeringen skal vaere basert p§ gérdens ordinaere ressursgrunnlag, for
eksempel videreforedling og/eller salg av r8varer fra gdrdens produksjon.

Kriterier som videre vektlegges er bl.a. tiltakets virkning pd jord- og skogbruk,
eventuelt nedbygging av dyrka/dyrkbar jord, starrelse og volum av tiltaket,
virkning for natur, kulturlandskap, naturmangfold, friluftsliv og trafikkforhold.

Lagervirksomhet og lignende i ledige rom i eksisterende driftsbygning overstiger
ikke halve volumet av bygget, og det medfgrer ikke omfattende ombygging.

Okt trafikk ved avkjoring til og fra offentlig vei m8 godkjennes av
veimyndigheten.

§ 24.2 LNF spredt bebyggelse (underformal b)

Eksisterende eiendommer med formal LNF spredt bebyggelse tillates ikke
ytterligere oppdelt.

Det er kun tillat med én enebolig per eiendom.
For eiendommer med LNF spredt boligbebyggelse gjelder §§ 19.3, 19.4 og 19.5
P& eiendommer med LNF spredt fritidsbebyggelse gjelder § 20.

Omradene hvor ny spredt boligbebyggelse kan oppfgres er vist i arealkartet. Det
kan tillates fradeling til eller oppfgring av inntil fem nye boenheter i Kroer og ni
nye boenheter i Brgnnerud i planperioder fram til 2034.

Folgende vilkdr m& vaere oppfylt for 8 kunne fradele eller bebygge tomter
innenfor omradene avsatt til framtidig LNF spredt bebyggelse:

a. Boligen ma tilknyttes offentlig vann- og avlgpsnett.
b. Boligen skal ligge langs vei med holdningsklasse lite eller mindre streng i
henhold til rammeplan for avkjgrsler (jf. § 9.2).
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c. Omrade som skal fradeles eller bebygges kan ikke vaere klassifisert som
dyrket eller dyrkbar mark. Fradeling til og oppfaring av bolig kan ikke skje
narmere dyrket mark enn 20 meter.

d. Fradeling til eller oppfgring av bolig er ikke tillatt neermere enn 20 meter
fra turveier, stier og skilgyper og skal ikke fgre til ulempe for friluftslivet.

e. Boligen m3 ikke komme i konflikt med naturmangfold, viltkorridorer,
kulturminner og kulturlandskap.

f. Boligen ma ligge i tilknytning til eksisterende husklynger eller tun.

8§ 25 Bruk og vern av sjg og vassdrag
(pbl. § 11-7 nr. 6)

Tiltak som hinder padle- og ro-aktivitet pa /S\rungen er ikke tillatt.

8§ 26 Kombinert bebyggelse og anlegg
I omradet BKB1 Vinterbrobakken tillates bolig og forretning.

4. Bestemmelser og retningslinjer
til hensynssoner

§ 27 Sikringssoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

8§ 27.1 Nedslagsfelt drikkevann H110_1 (Gjersjgen)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet alle andre interesser innenfor
hensynssonen. I tillegg gjelder fglgende bestemmmelser for enhver som ferdes
eller oppholder seg ved drikkevannskilden med tilhgrende nedbgrsfelt.

Transport og lagring av oljeprodukter og andre kjemikalier skal foregd pa en slik
mate at det ikke utgjgr fare for forurensing. Det omfatter ogsa handtering av
maskiner eller andre kjgretgy ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende
aktiviteter som medfgrer tilsvarende fare.

I nedbgrsfeltet er det forbudt a innfgre levende organismer som kan innvirke
negativt pa vannkvaliteten eller gkosystemet.

Det er forbudt & bruke motorfartgy og alle typer motorer pa Gjersjgen.

For arrangementer som kan pavirke drikkevannskvaliteten, ma det sgkes om
godkjenning.

Lagring av forurensede masser og deponering av sng kan ikke skje innenfor
nedbgrsfeltet.
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§ 27.2 Tunelltraseer og byggeforbud mot vei (H130_1-11)

a. Innenfor hensynssone H130_1 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) er det
ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak, sprengningsarbeider eller boring for
energi- og andre brgnner uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

b. Ved tunneldpninger for jernbane skal det innenfor hensynssone H130_1 ikke
settes i gang tiltak uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

c. Innenfor hensynsone H130_2 E6 og H130_3 E18 kan det ikke settes i gang
tiltak uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

d. Innenfor hensynssonene H130_4 til H130_10 (byggeforbud langs vei) er det
ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak.

e. Innenfor H130_11 (ny tunelltrasé for E18) er det ikke tillatt med bygge- og
anleggstiltak, sprengningsarbeider eller boring for energi- og andre brgnner
uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt samferdselsmyndighet.

§ 28 Stgysoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

§ 28.1 Skytebane H290_1

Innenfor stgysonen rundt Alerudmyra skytebane H290_1 skal det ikke etableres
ny boligbebyggelse.

§ 29 Faresoner
(pbl. § 11-8 nr. a)

§ 29.1 Ras- og skredfare (H310_1)
Innenfor hensynssone H310_1 skal det tas saerlig hensyn til geoteknisk stabilitet.

I forslag til reguleringsplaner og byggesgknad innenfor hensynssonen skal det
dokumenteres sikkerhet mot omradeskred.

Retningslinjer:

Faren for omr8deskred vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3
med veiledning, herunder NVE sin veileder «Sikkerhet mot kvikkleireskred (NVE-
veileder 1/2019)» og «Veiledning ved smé& inngrep i kvikkleiresoner».

Alle tiltak, ogs8 ikke-spknadspliktige tiltak og ikke-sgknadspliktig graving
(drenering og graving av et visst omfang) skal meldes inn til kommunen. Det
skal foreligge samtykke fra kommunen for arbeidet kan igangsettes. Ved tvil om
tilstrekkelig sikkerhet kan oppnds, kan kommunen til enhver tid be om en
geoteknisk vurdering/undersgkelse for det gis samtykke til at arbeid kan utfgres.

§ 29.2 Aktsomhetsomrade, flom (H320)
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For reguleringsplaner og byggesgknader innenfor hensynssone for flom og
erosjon skal sikkerhet dokumenteres.

Retningslinje:

Sikkerhet dokumenteres ivaretatt i henhold til krav i pbl. 28-a og TEK §17-2 med
veiledning.

§ 29.3 Energianlegg/hgyspenningsanlegg (H370-1)

H370_1 sone for energianlegg etablert i henhold til anleggskonsesjon (normalt
regionalnett).

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for
hgyspennings luftledninger. Hensynsonen gjelder til bebyggelsens naermeste
bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant m.m.). Jordkabler er ikke
omfattet av hensynsonen og ma hensyntas ved tiltak. Det ma ogsa tas hensyn til
at hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felter utover
hensynssonen.

Endring av terrenget i hensynssonen kan bare tillates dersom det foreligger
skriftlig samtykke fra netteier.

8§ 29.4 Forurensningsfare (H390_1)

Tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor sone H390_1 er ikke tillatt fgr faren for forurenset
grunn er utredet og eventuelle avbgtende tiltak fastsatt. For sonene er det krav
om reguleringsplan.

§ 29.5 Virksomhetsbasert fare (H390_2)

Innenfor sonen H390_2 er det ikke tillatt med videre utvidelse av aktivitet, ny
aktivitet og/eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 og § 20-4 uten at
forurensningsfare og annen fare er utredet og eventuelt avbgtende tiltak fastsatt.
Utredning skal foreligge for byggesgknad godkjennes. Dersom tiltakene utlgser
krav om reguleringsplan, skal utredning fglge med forslag til reguleringsplan.

8§ 30 Sone for infrastruktur
(pbl. § 11-8 pkt. b)

§ 30.1 Hensettingsanlegg tog (H430-1)

Innenfor hensynssone H430_1 kreves det reguleringsplan for hensettingsanlegg
og ny gstre linje. Tiltak som kan hindre byggingen av disse anleggene er ikke
tillatt.

§ 30.2 Reservevannledning (H430_2)

Innenfor hensynssone H430_2 reservevannledning er det ikke tillatt med tiltak
som kan hindre bygging av reservevannledning.
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8§ 31 Soner med sarlige hensyn
(pbl. §§ 11-8 tredje ledd bokstav c)

§ 31.1 Bevaring av friluftslivsomrader (H530_1-5)

H530_1 gjelder kartlagte friluftslivsomrader verdsatt til sveert hgy verdi.
Friluftslivsomrader som skilgyper som gar over dyrka mark, er ikke inkludert i
hensynssonen.

Retningslinjer:

Ved lokalisering og utforming av tiltak i disse omr8dene ivaretas hensynet til
friluftsliv s8 lenge dette ikke er i konflikt med landbruks- og neeringsinteresser.

I nye omr8der for bebyggelse og anlegg fastsatt i reguleringsplan skal det sikres
sammenhengende gronnstrukturer, og hensynet til friluftsliv skal veie tungt.

Skjotselen av omrddene har som m&l § opprettholde kulturlandskapet med
naturlig vegetasjon og dyreliv. Bruken tar hensyn til dyrehold og beitedyr i
aktuelle omrder.

H530 2-5 gjelder de statlig sikrede friluftsomradene.

- Berg gard og Stranda, Arungen, H530_2
- Nordre Stuene, Ngstvedtmarka, H530_3
- Tangen, Gjersjgen, H530_4

- Breivoll, Bunnefjorden H530_5

Retningslinjer:

Statsforvalteren i Oslo og Viken har utarbeidet egne forvaltningsplaner (2020)
for de fire omr8dene.

For Breivoll gjelder reguleringsplan (R-233). Hele planomr8det ligger innenfor
sonen for «Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjoen»

For Berg g8rd gjelder reguleringsplan (R-033).

§ 31.2 Bevaring av naturmiljg (H560)

Interesser i hensynssonene: Bevaring av naturmiljg, naturmangfold, landskap og
grgnn infrastruktur. Hensynssonene skal ivareta viktige naturverdier og
sammenhengen i naturomrader pa overordnet niva og for a8 opprettholde trekk-
og spredningskorridorer for vilt og rgdlistearter.

Overordnete retningslinjer:
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Dersom det tillates tiltak innenfor hensynssonene H560, dokumenteres det at
hensynet bak sonen ivaretas p8 en tilfredsstillende méte.

For 8 bevare naturmangfold og sammenhengende leveomr8der for arter bor det
innenfor omrddene angitt som hensynssone H560, ikke tillates tilrettelegging for
endret bruk eller nye tiltak for omrddet er neermere kartlagt og naturmangfold-
verdiene i omrdet sikret i reguleringsplan.

H560 1: Kjerneomrader av svaert stor betydning

Hensynssonen H560-1 omfatter de mest verdifulle kjerneomradene av svaert stor
betydning i kommunens kartlagte grgnne infrastruktur. Dette er kommunens
mest verdifulle naturomrader pa landskapsniva med flere registrerte forekomster
av truende og neer truede arter samt viktige naturtyper og omrader vernet etter
plan- og bygningsloven. Omradene er ogsa viktige leveomrader for vilt.

Retningslinjer:

Alle tiltak definert etter plan- og bygningsloven § 1.6 som kan forringe
naturverdiene unngés.

Retningslinjer om hvilke hensyn som vektlegges ved praktisering av annen
lovgivning: Skogbruksloven.

Ved planlegging av skogbrukstiltak tas det hensyn til naturverdier jf.
skogbruksloven.

H560 2: Kjerneomrader av stor betydning

Hensynssonen H560_2 omfatter kjerneomrader av stor betydning i kommunens
kartlagte grgnne infrastruktur. Dette er viktige naturomrader som omfatter et
rikt og variert utvalg av nisjer og habitater for flere arter. Omradene har et hgyt
potensial for forekomster av truede- og naer truede arter og er viktige
leveomrader for vilt.

Retningslinje:

Alle tiltak etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene, bgr unngés.

H560 3: Korridorer av stor betydning

Hensynssonen omfatter korridorer av stor betydning i kommunens kartlagte
grgnne infrastruktur. Dette er viktige naturomrader som opprettholder
sesongtrekk for hjortevilt og spredningskorridorer for rgdlistede arter.
Korridorene er viktige for 8 binde sammen kjerneomradene H560 _1 og H560_2.

Retningslinje:

Alle tiltak etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene eller medfgre
hindringer for vilttrekk eller spredning av arter, bgr unngés.
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H560 4: Marine naturtyper

Blgtbunnsomrader langs kysten mot Bunnefjorden er kartlagt med verdien viktig
(B-verdi) eller lokalt viktig (C-verdi).

Mudring i blgtbunnsomrader er ikke tillatt.
Retningslinje:

Alle tiltak definert etter pbl. § 1.6 som kan forringe naturverdiene, bar unngés.

§ 31.3 Bevaring av kulturmiljg (H570_1-7)
H570_1 KULA Gamle Mossevei Ian%s Gjersjogen
H570_2 KULA Heer, Fron, Norby i As

H570_3 Frognmorenen i As med Korsegarden

H570_4 Kroer kirke med omgivelser
H570_5 As kirke med omgivelser

Retningslinjer:

Rivning av bebyggelse eller starre bygge- og anleggstiltak som forringer verdiene
og hindrer bevaring av historiske trekk i landskap og bebyggelse, bor unngés.

Ved oppfaoring av nye tiltak vurderes virkninger p§ kulturlandskapet.

Negative virkninger p8 kulturlandskapet bar unngés.

H570_6: As menighetshus
Retningslinjer:

Endring av hovedkonstruksjon, tilbygg eller fasadeendring og vindusutskifting
unngés.

Tilbakeforing til dokumentert for-tilstand tillattes.
Skadde bygningsdeler byttes med tilsvarende materialer og teknikker.

Bygningen bgr males i farger som er historisk belagt.

H570_7: Gammelt stallanlegg i Aschjemskogen
Retningslinjer
Verneobjektet er rester etter et tysk anlegg fra andre verdenskrig.

Innenfor hensynssonen unngés tiltak eller utbygging som kan gdelegge
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kulturminner.

§ 31.4 Sikring av mineralressurser (H590-1)
(pbl. § 11-8, bokstav c)

Interesser i hensynssonen: Byggerastoff grus og pukk. Forekomst p& Vinterbro
har nasjonal betydning som byggerastoff.

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen unngés tiltak eller utbygging som kan vanskeliggjore
senere utvinning av mineralske ressurser.

§ 32 Bandleggingssoner
(pbl. §11-8, pkt. d)

§ 32.1 Bandlegging etter Lov om forvaltning av naturens mangfold
(H720_1-6)

(Naturmangfoldloven)

a. Nordre Pollen naturreservat (H720_1)
For Nordre Pollen naturreservat gjelder forskrift 10.06.2005 nr. 573 om
verneplan for barskog, vedlegg 10, fredning av Nordre Pollen naturreservat,
As kommune, Oslo og Akershus.

b. Pollen naturreservat (H720_2)
For Pollen naturreservat gjelder forskrift 17.09.1982 nr. 1417 om fredning for
Pollen naturreservat i As kommune, Akershus.

c. Pollevann naturreservat (H720_3)
For Pollevann naturreservat gjelder forskrift 02.10.1992 nr. 751 om vern av
Pollevann naturreservat, As kommune, Akershus.

d. Tuskjeer fuglefredningsomrade (H720_4)
For Tuskjeer fuglefredningsomrade gjelder forskrift 19.06.2009 nr. 768 om
Verneplan for Oslofjorden - delplan sjgfugl. Vedlegg 60. Fredning av Tuskjeer
fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus.

e. Flatskjeer fuglefredningsomrade (H720_5)
For Flatskjeer fuglefredningsomrade gjelder forskrift 19.06.2009 nr. 769 om
Verneplan for Oslofjorden - delplan sjgfugl. Vedlegg 61. Fredning av
Flatskjeer fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus.

f. @stensjgvann naturreservat (H720_6)
For @stensjgvann naturreservat gjelder Forskrift 02.10.1992 nr. 752 om vern
av @stensjgvann naturreservat, As kommune, Akershus.

§ 32.2 Bandlegging etter kulturminneloven (H730_1-6)
(Kulturminneloven)

a. Kulturminneomradet pa Sjgskogen (H730_1)
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For kulturminneomradet pa Sjgskogen vises til kulturminnelovens
bestemmelser for automatisk fredete kulturminner (kap. II) og
kulturminnelovens bestemmelser om fredning ved enkeltvedtak (kap. V).
Norges miljg- og biovitenskaplige universitet (H730_2)

For Norges miljg- og biovitenskaplige universitet gjelder forskrift 14.08.2015
nr. 962 om fredning av Statens kulturhistoriske eiendommer.
Middelalderkirkestedene As (H730_3), Nordby(H730_4) og Kroer (H730_5)
De automatiske fredete middelalderkirkestedene As, Nordby og Kroer er
bandlagt etter kulturminneloven. Den middelalderske kirkegarden er et
automatisk fredet kulturminne. Innenfor middelalderkirkegarden er
gravlegging kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945.
Gravfelt som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til
gravlegging.

Holstad gstre: (H730_6) Arkeologisk gravminne.

. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pd automatisk

fredete kulturminner er ikke tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra
kulturminneloven.

8§ 33 Gjennomfgringssoner
(pbl. § 11-8, pkt. e)

§ 33.1 Krav om felles planlegging (H810_1-3)

a.

Temrernes feriehjem og Askehaugdsen (H810_1)

For Temrernes feriehjem og Askehaugdsen skal det foreligge en
reguleringsplan for hele omradet for omgjgring av fritidsboliger til
heldrsboliger.

Grenseveien (H810_2)

Det skal foreligge en reguleringsplan for hele omradet.

Holstad stasjon (H810_3)

Det skal foreligge ny felles reguleringsplan for hele omradet fgr nye tiltak
etter pbl. § 1-6 kan gjennomfgres. I ny reguleringsplan ma det tas saerlig
hensyn til Holstad stasjons kulturhistoriske verdier.

§ 33.2 Fornyelsesomrade (H830_1)

a.

Sgrhellinga (H830_1)

I fornyelsesomradet pd Sgrhellinga skal utbygging ha hgy omradetetthet og
stgrre grad av flerfunksjonalitet. Det skal tas seerlig hensyn til historisk
bygningsmiljg og siktlinjer.

5. Bestemmelser og retningslinjer

til bestemmelsesomrader

(pbl. § 11 - 8)
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§ 34 Bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader
As Sentralomrade og Solberg

Ved regulering i omrdder avsatt som prioriterte utbyggingsomrader skal det
legges vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting og transformasjon med hgy kvalitet
og miljgambisjoner.

Planleggingen skal styrke gange, sykkel- og kollektivtransport som
fremkomstmiddel samt fremme universell utforming.

Grgnnstrukturen skal sikres, og vassdrag skal opprettholdes.

Hensynet til bl.a. grgntarealer, uteoppholdsarealer, lysforhold og overvanns-
handtering skal ivaretas

§ 35 Bestemmelsesomrade for masseforvaltning #1, #2 og
#3 for terrengregulering i LNF-omrade

Innenfor omradene #1 Kongeveien og #2 @stensjgveien tillates
terrengregulering med rene, naturlige masser. Terrengregulering kan ikke finne
sted for omradene er regulert. Forekomster av hule eiker skal bevares og
funksjonsomrade for vipe samt kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse
skal hensyntas. Arealene skal tilbakefgres til dyrket mark nar
terrengreguleringen er gjennomfgrt.

Omradet #3 Kvestad skal tilbakefgres til dyrket mark nar terrengreguleringen er
gjennomfort.
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o Utskriftsdato: 03.06.2025
As kommune
Adresse: Postboks 195, 1431 AS

Telefon: 64 96 20 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: As kommune
Kommunenr. 3218 Gardsnr. 111 Bruksnr. 161 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO

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 felge 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
© Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPL_22-34

Navn Kommuneplanens arealdel 2022-2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.2022

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6529/KPLAN_22_34_Bestemmelser%2C%20vedtatt%2008.02.2023.pdf

Delarealer Delareal 3461 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 212
Navn Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for et omrade ved Nebbaveien
Plantype Eldre reguleringsplan

Side1av?2


https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/6529/KPLAN_22_34_Bestemmelser%2C%20vedtatt%2008.02.2023.pdf

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.04.2004
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/598/212_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 3440 m?
Formal Boliger
Feltnavn B 1

Delareal 21 m?
Formal Felles avkjorsel
Feltnavn Fa 1

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (500 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 500 meter fra eiendommen.

Side2 av 2


https://www.arealplaner.no/3218/dokumenter/598/212_bestemmelser.pdf
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan  PBL 2008

-— Faresone grense
Faresone - Flomfare

o o Sikringsonegrense
.\ . Sikringsone - Byggeforbud rundtveg,bane ogflyplass
— Angitthensyngrense
/ / / Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
/ / / Angitthensynsone - Bevaring naturmnilig
— Bindlegginggrense
Bindlegging etterlov om naturvern - n3vaerende

Boligbebyggelse - ndvaerende

Fritidsbebyggelse - ndvaerende

Tjenesteyting - ndvaerende

Veg-niverende

Grgnnstruktur - ndverende

Friomrade - ndv=rende

LNFR-areal - ndvaerende

LNFR-areal ,Spredtbolig-,fritids-og n=ringsbebyggelse -
Smabathavn - ndvaerende

Naturomride vann - ndvaerende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
-~ Planens begrensning
""" Grenseforarealform3l

Abc Paskrift omradenavn




Grunnkart

Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

Hjelpelinje veikant

Hjelpelinje punktfeste

Eiendom: 111/161
Adresse:  Nebbaveien 9
Dato: 03.06.2025
! e UTM-32
As kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm Ll Eiendomsgr. omtvistet w= e wm  Hielpelinje vannkant
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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.




Ortofoto

Eiendom: 111/161

Adresse: Nebbaveien 9

Dato: 03.06.2025
As kommune Malestokk: 1:1000
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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.




Oversiktskart for eiendom 3218 - 111/161//

Utskriftsdato: 03.06.2025
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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.



Eiendomskart for eiendom 3218 - 111/161//

Utskriftsdato: 03.06.2025
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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.

Eiendomsgr omtvistet
Hjelpelinje vegkant
Hjelpelinje fiktiv
Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgr lite noyaktig >=500 O Grensepunkt - offentlig godkjent

A Grensepunkt - bolt
x Grensepunkt - kors
[ Grensepunkt -rar

Grensepunkt lite noyaktig

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr middels neyaktig >10<=30

. Grensepunkt middels noyaktig
Eiendomsgr nayaktig <= 10

@ Grensepunkt neyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet

Eiend i ktighet
lencomsgr uviss nayakiighe . Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

3 460,50 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6624620,78 597375,26
2  6624636,45 597365,39
3  6624667,82 597345,64
4 6624670,41 597350,27
5  6624673,36 597346,02
6  6624684,08 597323,02
7 6624705,42 597310,2
8 6624690,25 597338,82
9 6624695,69 597346,75
10 6624717,72 597378,87
11 6624697,5 597389,86
12  6624644,35 5973983,47
13  6624645,58 597385,96
14 6624615,24 597378,74

Koordinatsystem

Nayaktigh.

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (1S)
Jord (JO)

Jord (JO)

Fiell (FJ)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)
Fiell (FJ)

Fiell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (1S)

Fiell (F)

Nord

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Ror (54)

Bolt (52)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Bolt (52)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Bolt (52)

Bolt (52)

6624682,47

@st 597368,3

Lengde
6,54
18,52
37,07
5,31
5,17
25,38
24,89
32,39
9,62
38,95
23,01
53,27
7,61

31,19

Grenselinjer (m)

Radius



.

Skatteetaten

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 3218 AS
Gnr 111 Bnr 161 FnrO
Eiendommens adresse:

Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 1188 280
Som sekundeerbolig:  kr4 753 118

Dato
04.06.2025

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

Snr0

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



N2
Ze enovo
ENERGIATTEST
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Postnummer 1407 >
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[
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2
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Kommunenavn As 15 B
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Gardsnummer 5 D
®
Bruksnummer 161
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>
Festenummer = E
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=
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Bygningsnummer 15367288 >
[
c
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Bruksenhetsnummer H0101 o _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-129958 Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 03.06.2025

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 20 183 kWh pr. ar

20 183 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner = Bruk varmtvann fornuftig

- Spar strem pa kjokkenet - Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning
for mekanisk ventilasjon

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1992
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 144
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Mekanisk avtrekk


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitktereatitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende
bruksanvisning.

Brukertiltak

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stagrre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.



Tiltak 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 13: Tiltak utendegrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 15: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister

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

Tiltak utenders

Tiltak 17: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 20: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 21: Montering av peisinnsats i apen peis

| @pen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved a
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO
10 As kommune

H gnr. 111, bnr. 161

Sum areal alle bygg: BRA: 160 m? BRA-i: 136 m?

Befaringsdato: 26.05.2025 Rapportdato: 05.06.2025 Oppdragsnr.: 16520-25083 Referansenummer: GO7786

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Finn H. Bjgrntvedt

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.

Taksator AS

Norsk takst

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Finn H. Bjgrntvedt
Uavhengig Takstingenigr

fhb@taksator.no
92025670

Oppdragsnr.:  16520-25083 Befaringsdato: 26.05.2025
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Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO Taksator AS ‘
Gnr 111 - Bnr 161 Olaf Helsets vei 6 k I I
3218 AS 0694 OSLO 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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

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

e s 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 a 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 oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma 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 e 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 e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

0TG 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.

o 3 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Norsk takst

Eneboligen ble ferdigstillet i 1992.

Navaerende eier var arkitekt og har selv tegnet eneboligen og
fikk den bygget.

Boligen ble i 1994 tildelt As kommunes pris for god byggeskikk
og miljgpleie.

* 12023 ble det montert varmepumpe, luft-til-luft og med
innedelen som er montert ved trappen opp til 2. etasje.
*12023 ble det bygget ny gangbro fra 3. etasje og over til
terrenget, opplyst at ble utfgrt av ufaglaert.

*12014 ble det bygget carport.

* 12012 ble det montert ny 200 | varmtvannsbereder.

* Det er de senere ar bygget ny gangbro fra 3. etasje og til
terrenget bak boligen.

* ] ca 2000 ble vann. og avlgp tilkoblet kommunalt ledningsnett.

De fleste flater og utstyr er fra byggearet og boligen holder av
den grunn en noe eldre/enkel standard pa flater og utstyr.

Enebolig - Byggear: 1992

Ga til side

UTVENDIG

* Gulv-/etasjeskillere i stgpt plate i 1. etasje + trebjelkelag som
etasjeskillere i gvrige gulv, som fremstar i normal, forventet stand og
med ngdvendig stiv- og planhet.

* Vegger i isolert bindingsverk som utvendig er kledd med staende,
ubehandlet kledning.

* Vinduer og terrasse-/balkongdgrer med isolerglass fra byggearet,
som vurderes til TG 2 etter alder og isoleringsevne.

* Takkonstruksjon/-tekking: Saltak i trekonstruksjoner som er tekket
med noe mosegrodd papp fra byggearet. Paregnlig a legge om og
vurderes til TG 2 etter alder.

INNVENDIG G4 til side
Innvendige flater er fra byggearet, men som er ok.

VATROM Gatil side
3. etasje)

Flislagt bad fra byggearet.

Badet har en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge
dagens krav og metoder for utfgrelse og det ma forventes at det
giennomfgres en generell oppgradering av badets
tettesjikt/membran for at det skal tale en normal bruk etter dagens
krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for badet er satt med bakgrunn
konstruksjon/oppbygging og alder.

Ga til side

KIGKKEN

Plassbygget kjgkkeninnredning med finerte fronter samt integrert
gassbluss, stekeovn og mikrobglgeovn, som er fra byggearet og med
noe bruksslitasje. Som med tanke pa bruksslitasje vurderes til TG 2.

Ga til side

SPESIALROM

Separat toalett med servant og veggmontert wc. Det er ikke
avtrekksventil i separat toalett.

Oppdragsnr.: 16520-25083

Befaringsdato: 26.05.2025

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

* Naturlig avtrekk m/avtrekksvifte i badet - som ansees for 3 vaere
en enkel Ipsning i dag.

* 200 | varmtvannsbereder fra 2012, som er montert bak
garderobeinnredningen i vindfanget.

* Vannrgr er av kobberrgr fra byggearet.

* Avlgpsrgr i plast.

* Elektrisk oppvarming ved varmekabler i alle gulv i 1. etasje og
badegulvet samt varmefolie under soveromsgulvet i 3. etasje.
Varmepumpe, luft-til-luft og med innedelen som er montert ved
trappen opp til 2. etasje.

* Gruepeis og eldre vedovn i kjgkken/spisestue, utvendig
elementpipe.

* 3 x 63 amp hovedsikringer. Fordelingskurser med
jordfeilautomater. Det elektriske sprede-/fordelernett er i ujordet og
jordet anlegg som hovedsakelig er fra byggearet. Sprede
-/fordelernettet er generelt et eldre anlegg. Det er ikke fremlagt
Samsvarserklaering for skifte/montering av ny innmat i
sikringsskapet. El-tilsyn/sak avsluttet - papekte forhold er utbedret,
datert 23.4.2021

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Nebbaveien 9, 1407 VINTERBRO Taksator AS

Gnr 111 - Bnr 161 Olaf Helsets vei 6 k I I
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Sammendrag av boligens tilstand

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

15 Ved omsetning av eiendommer fra dgdsbo, fylles det kun ut
egenerklaering som er utlevert til rekvirent fra eiendomsmegler
og som takstmannen har fatt kopi av.
Det ble ikke opplyst om feil eller mangler som ikke er
10 kommentert i rapporten.
- Boligen er oppfort etter den skikk som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet og tilfredstiller av den grunn ikke de
nyeste byggeforskriftenes krav til blant annet tetthet,
s ventilasjon samt isolering. Boligen har stort sett komponenter
fra byggetiden. Kommenterte forhold skyldes for det meste
som fglge av alder og slitasje pa grunn av normal bruk. Alder og
utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid
-_ = avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell
0 = kontroll.
B 760: Ingen awvik Oppsummering av avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
TG2: Avvik som ikke krever tiltak rapporten.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik Enebolig
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. °TG =9 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© vstrom > 3. etasje > bad > Generell Ga il side
Anslag pa utbedringskostnad o
gp g o Spesialrom > 1. etasje > separat toalett > Overflater Gatilside
1 og konstruksjon
0.8
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6 Utvendig > Taktekking Ga til side
0.4 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
0.2 Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
T
C
o < Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000 Utvendig > Vinduer Gatilside

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

GGGGG@GGGOB

Q ; Ga til side

@ Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Utvendig > Dgrer

% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 o
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

Q  Tiltak over kr 300 000 balkonger - 2

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

@© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side

Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

0 Kjgkken > 1. etasje > spisestue/kjgkken > Overflater Catilside
og innredning
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1992 Iflg Norges Eiendommer.

Standard
Boligen har normal standard ut i fra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelser under de forskjellige bygningsdelene.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

O1c2 Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er kun besiktiget fra gangbroen og innvendig i 3. etasje.
Saltak i trekonstruksjoner, som er tekket med noe mosegrodd papp fra byggearet.

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

Takpappen er fra byggearet.

Konsekvens/tiltak
* 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.

Det er paregnlig at det snart blir lagt ny takpapp.

(3-8 Nedlgp og beslag

ng

Takrenner av stalrenner som er innbygd ved takfoten og som stikker ut ved gavivegg og med "apent" nedlgp.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Det er naturlig @ montere nye renner, beslag og nedlgp ved omlegging av taktekking.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppgradere, for a lukke avviket.

L) Veggkonstruksjon

Vegger i isolert bindingsverk som utvendig er kledd med staende, ubehandlet kledning.
Det er ingen observerbare sprekker eller skader i utvendig kledning.

Yttervegger over grunnmur antas a vaere oppfgrt etter byggearets krav, veggene/kledningen vurderes til & vaere ok. Det er forskjellige fargenyanser i
kledningen, ettersom tiden gar vil den bli gra.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Veggene er tynnere og mindre isolert enn dagens krav, opprinnelige vegger trolig uisolerte.
Tilstandsgrad er vurdert med tanke pa ytre, visuelle observasjoner, isoleringsevne og alder.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert med tanke pa ytre, visuelle observasjoner, isoleringsevne og alder.
Eventuelt oppgradere hvis man gnsker a lukke avviket.

L)) Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
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Taket er kun besiktiget fra gangbroen og innvendig i 3. etasje.
Saltak i trekonstruksjoner, som er tekket med noe mosegrodd papp fra byggearet.

Takkonstruksjonen vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelsesmetode.

Det er ikke tegn til lekkasjer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Takkonstruksjonen vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelsesmetode.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilstandsgrad for takkonstruksjonen er vurdert med tanke pa alder og isoleringsevne.

(1 1er) Vinduer
Vinduer med isolerglass og trekarmer, som alle er fra byggearet.
En del vinduer

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretatt stikkontroll pa dpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det papekes at vinduer er over 30 ar gamle og forventet levetid er nzer.
Likevel oppfyller bygningsdelens tiltenkt funksjon.

Vinduene er vurdert til TG 2 pa grunn av alder, muligheter for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med nye vinduer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skifte vinduene, hvis man gnsker & lukke avviket.

Ll Dorer

Terrasse- og balkongdgrer med isolerglass og trekarmer, som er fra byggearet.

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av dgrer.

* Lgs dgrvrider pa dgr ut til gangbroen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det papekes at dgrene er over 30 ar gamle og forventet levetid er neer.
Likevel oppfyller bygningsdelens tiltenkt funksjon.

Dgrene er vurdert til TG 2 pa grunn av alder, muligheter for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med nye glass.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skifte dgrene, hvis man gnsker a lukke avviket.

Ved skifte av dgrene bgr det bestilles med utvendig rekkverk ved Franske balkonger.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra spisestuen er det utgang til skiferplatting pa ca 35 m2.
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Tilstandsrapport

(.17 Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Fransk balkong ved soverommet.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er montert enkel rekkverk, med kun topplist - det bgr monteres rekkverk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
« Apninger i rekkverk ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Gulv med parkett, gulvbord, skifer og fliser.

Gulvene er ok - ingen observerbare skader utover etter normal bruk.
Noen Igse fotlister ved trapp i 3. etasje.

Vegger:
Vegger med malte flater, malt panel og fliser.

Veggene er ok - ingen observerbare skader etter normal bruk.
Himlinger:

Himlinger med malte flater.

Skrahimling i 3. etasje.

Himlingene er ok - ingen observerbare skader.

Innvendige flater er fra byggearet og noe utidsmessig, men ingen skader utover etter normal bruk.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag og det antas at disse er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht. naturlige belastninger.
Etasjeskiller virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik.

Stgpt gulv i 1. etasje pa komprimerte steinmasser.
Fglgende gulv ble ved befaringen nivellert med laser:
3. etasje) Soverom.

2. etasje) Stue.

1. etasje) Spisestue/kjpkken.
Resultatene/hgydeforskjellene var innenfor standardens krav til avvik.

Radon

Det er ikke opplyst om det er foretatt radonmalinger.

Ifglge kart pa http://geo.ngu.no/kart/radon/  har omradet moderat til lav forekomst av radon.

Pipe og ildsted
Gruepeis og eldre vedovn i kjgkken/spisestuen.

Utvendig elementpipe, med fotbeslag og topplate over tak.
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Tilstandsrapport

Det er fliser under og foran peis og vedovn.

* Eldre vedovn er opplyst at trenger noe ettersyn/rehabilitering/tetting mellom topplate og sidevegger.

L k) Innvendige trapper

Tretrapp i mellom etasjene.
Det er montert handlgpere pa 1 side ved trappene.

For nye trapper er forskriftskravene : Rekkverkshgyde pa min. 90 cm samt med apninger imellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er stgrre enn 10
cm + handlgpere pa begge sider av trapp.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av trappene, men det bgr gjgres ut i fra sikkerhetsmessige grunner.

Innvendige dgrer

Malte dgrer og skyvedgrer.
Det er utfgrt kontroll av apne og lukkemekanismen til enkelte av dgrene og de er funnet i orden.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Skyvedgrsgarderobe m/innredning i vindfang, dgrene trenger justering.
Plassbygde skap og kommoder i 1 soverom.

VATROM

3. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt bad fra byggearet.
Bad med flislagt gulv m/varmekabel samt nedfelt servant, servantskap/-hylle, wc og dusj + opplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.
Baderommet er fra byggearet og av den grunn med en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for utfgrelse.

Vannrgr av kobber.
Elektrisk avtrekksvifte. Tilluftsspalte ved dgren.

Badets tilstandsgrad er vurdert ut i fra konstruksjon/oppbygging og alder.

Badet har en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for utfgrelse og det ma forventes at det gjennomfgres en
generell oppgradering av badets tettesjikt/membran for at det skal tile en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for badet er satt
med bakgrunn konstruksjon/oppbygging og alder.

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

Badet har pa grunn av alder en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for utfgrelse. Tilstandsgrad er vurdert pa grunn
av alder og i forhold til forventet levetid for et bad.
Badet ser til tross for vurdert Tilstandsgrad ut til a fungere.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
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* 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.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn konstruksjon/oppbygging og alder.

Kostnadsestimat: Over 300 000

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner til dusjhjgrnet er ikke utfgrt av pa grunn av at dusjen ligger mot etasjens omsluttende vegger.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktdetektor (Protimeter) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.

KIGKKEN

1. ETASJE > SPISESTUE/KI@KKEN

L 1Pl Overflater og innredning

Plassbygget kjgkkeninnredning med finerte fronter som er montert i dpen Igsning med spisestue. Nedfelt kjskkenbeslag i heltre benkeplate. Avtrekksvifte
og opplegg for oppvaskmaskin. Integrert gassbluss, stekeovn og mikrobglgeovn.

Kjgkkeninnredning med integrerte hvitevarer er fra byggearet/1992.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjpkkeninnredningen har bruksslitasje pa skapfronter og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eventuelt oppgradere for a lukke avviket.

1. ETASJE > SPISESTUE/KI@KKEN
Avtrekk

Avtrekksvifte hvor avtrekkskanal er fgrt ut.

SPESIALROM

1. ETASJE > SEPARAT TOALETT
Overflater og konstruksjon

Separat toalett med servant og veggmontert wc.
Rommet har ikke avtrekksventil.

Bortsett fra manglende avtrekksmulighet, ser separat toalett med tilhgrende utstyr ser ut til & fungere greit og uten observerbare svakheter eller tegn til
problemer.

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

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER
L 12D Vannledninger
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Vannrgr er av kobberrgr fra byggearet.
Det er stoppekran og vannmaler ved varmtvannsbereder, bak garderoben i vindfanget.

Rorfgringer og r@renes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
e 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.

L el Avigpsror
Avlgpsrgr er av plast.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ 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.

[ 2" Ventilasjon

Boligen har naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg.

Tilluft via veggventiler og spalteventiler i vinduskarmer.

Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere a ha
tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Naturlig avtrekk med tilluft giennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere
enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere 3 ha tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Naturlig avtrekk vurderes til TG 2 - ut i fra funksjon.

Varmtvannstank

200 | varmtvannsbereder, som er stemplet produksjonsar 2012.
Varmtvannsbereder er montert med strgmtilfgrsel via stikkontakt.

Varmtvannsberedere er montert bak skyvedgrsgarderoben i 1. etasje. Det er ikke sluk i gulvet - sa det anbefales & montere waterguard/aquastop.

Andre installasjoner
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Elektrisk oppvarming ved varmekabler i alle gulv i 1. etasje og badegulvet samt varmefolie under soveromsgulvet i 3. etasje. Varmepumpe, luft-til-luft og
med innedelen som er montert ved trappen opp til 2. etasje.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet.

L LD Elektrisk anlegg

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

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

3 x 63 amp hovedsikringer. Fordelingskurser med jordfeilautomater.
Det elektriske sprede-/fordelernett er i ujordet og jordet anlegg som hovedsakelig er fra byggearet.

Det er montert ny stremmaler i sikringsskapet.
Det foreligger kursfortegnelse i sikringsskap.
Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

* El-tilsyn/sak avsluttet - papekte forhold er utbedret, datert 23.4.2021

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.

Spgrsmal til eier

1. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt Samsvarserklaering for skifte/montering av ny innmat i sikringsskapet.
Generell kommentar

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péd denne risikoen, og sk videre veiledning eller raédgivning.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr er installert.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Bygninger pa eiendommen

Verksted
Anvendelse
Byggear Kommentar
2000 Antar byggear
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse
Verksted av Leca, som er fundamentert pa fjell. Vegger av Leca-blokker. Gulv av trebjelkelag, med luke for atkomst til kjellerrom.

Valmtak i trekonstruksjon som er tekket med noe mosegrodd papp. Innvendig er taket kledd med sutaksplater, som er
bayd/spikret etter formen - utvendig luftehatt, men ingen apning/ventil i sutaksplater.

Verkstedet er ikke tilstandsvurdert - kun beskrevet.

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

Anneks
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse
Anneks med gulv av trebjelkelag, som er fundamentert pa pilarer. Vegger i bindingsverk, med utvendig staende kledning. Saltak i

trekonstruksjoner, som er tekket med papp. Innvendig er det gulvbord og panelt himling og vegger.
Det er ikke Innlagt strgm eller vann.

Annekset er ikke tilstandsvurdert - kun beskrevet.

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

Anvendelse

Byggear Kommentar

Ukjent byggear
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Relativ enkel utebod i trekonstruksjoner, som har enkel fundamentering pa terrenget. Pulttak i trekonstruksjoner som er takket
med papp, med synlige skader ved takfot.
Det er ikke montert rekkverk ved svalgang.

Uteboden er ikke tilstandsvurdert - kun beskrevet.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
0 % BRA-e i
S 3 Joed {3 ( ) slik som for eksempel boder
; sue |
Garasje ﬂ ——‘ BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
/I Teknisk ° e l
rom

Terrasse- og
balkongareal

Arealet av terrasser, apne balkonger

t U kjokken

3 = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

[ Bod ' Innglasset ‘
balkong

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

’ ‘ rommene. Ikke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje
’ kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig 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, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 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 ser ut til a veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller 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 palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong SUM UCHIEERR: ?.?Bh:)lkongareal
3. etasje 48 48
2. etasje 40 40
1. etasje 48 48 35
Ssum 136 35
SUM BRA 136
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
3. etasje Soverom m/trapp, bad
2. etasje Stue m/trapp, soverom
. Vindfang, separat toalett, bod,
1. etasje . .
spisestue/kjgkken
Kommentar

Enebolig over 3 plan.
Boligen har inngang i 1. etasje + utgang fra 3. etasje via gangbro til terrenget og videre opp til anneks.

Boligen er innredet med:

3. etasje:
Bad og soverom m/trapp.
Romhgyde opptil 3,02 m.

Franske balkonger ved soverommet.

2. etasje:
Soverom og stue m/trapp.
Romhgyde 2,43 m.

1. etasje:
Vindfang, separat toalett, bod og spisestue/kjgkken m/trapp.
Romhgyde opptil platene 2,82 m.

Fra spisestuen er det utgang til skiferplatting pa ca 35 m?.

* Generelt vedrgrende arealmaling og vurdering av rom:
Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.

Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Apninger i stuegulvet ved langveggene i 1. etasje pa i alt ca 8 m?, er ikke malbart areal.

Fransk balkong ved soverommet i 3. etasje, uten rekkverk.

Lovlighet
Byggetegninger
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Se under beskrivelse av eiendommen side 5.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Verksted
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(;tAIT:I)kong
Verksted 8
SUM 8
SUM BRA 8
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
Verksted Verksted
Anneks
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(;tAlle)kong
Anneks 8
Ssum 8
SUM BRA 8

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e)
Anneks Innredet rom
Utebod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB(;tAIT:I)kong
Utebod 8
SUM 8
SUM BRA 8
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
Utebod Bod
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DJa Nei
[v]ia  [INei

[Tia  [“]Nei

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

8

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

oM (TBA)

8

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

Sl (TBA)

8

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)

Enebolig 134 2
Verksted 0 8
Anneks 0 8
Utebod 0 8

Kommentar

Enebolig Bortsett fra bod under trappen i 1. etasje, er alt innvendig areal i eneboligen vurdert som P-

rom/P-areal.

Verksted Innvendig areal i verkstedet er vurdert som S-rom/S-areal.

Anneks Innvendig areal i annekset er vurdert som S-rom/S-areal.

Utebod Innvendig areal i uteboden er vurdert som S-rom/S-areal.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.5.2025 Finn H. Bjgrntvedt Takstingenigr

Vegard Aalgkken, som paviste og ga
opplysninger

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3218 As 111 161 0 3460.5 m? Iflg Norges Eiendommer  Eiet
Adresse

Nebbaveien 9

Hjemmelshaver
Boet etter Bjgrn Einar Hovstad
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Arkitekttegnet enebolig med skjermet og attraktiv beliggenhet i landlige omgivelser. Boligen ligger i skogkanten, med utsikt til nseromradet.
Boligen ligger i et barnevennlig og veletablert boligomrade pa Kjaernes / Vinterbro, med atkomst via noe bratt stikkvei opp til carporten, men
flat gangvei fra carporten og bort til inngangspartiet.

Kort avstand til barnehage og alle service-tilbud og forretninger pa Vinterbro senter. Skole pa Nordby.

Kort vei til badeplasser ved Bunnefjorden eller tur- og rekreasjonsmuligheter i skogen.

Parkering for 2 biler i carport.

Adkomstvei

Eiendommen har atkomst fra offentlig vei, via privat stikkvei.
Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vann, med vannmaler.
Tilknytning avigp

Det er avlgp via private stikkledninger til kommunal ledning.
Regulering

Omradet/eiendommen er regulert til boligformal.

Om tomten

Skranende naturtomt som er opparbeidet ved 1. etasje.
Store skiferplater i gangveien bort til inngangspartiet og foran 1. etasje.

Tinglyste/andre forhold

Oppkjgrselen ligger pa naboeiendommens tomtegrunn, det antas at det foreligger atkomstrett.
Oppkjgrsel makes i brukeres egen regi.

Bebyggelse

Eneboligen ble ferdigstillet i 1992.

Verkstedet antas at ble bygget i 2000.

Anneks og utebod er fra fgr boligen ble bygget, og med ukjent byggear.
Carporten ble bygget i 2014.

Boligen er oppfgrt pa eiet tomt som er 3.460,5 m2.

* Det er utstedt Ferdigattest for oppfgring av eneboligen, datert 25.11.1999
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Opplysni d ded . .

Rekvirent PP ysnmger vedrarende de Gjennomgatt Nei
oppgraderinger som er utfgrt.

Tegninger Tegninger ble fremvist ved befaringen. Gjennomgatt Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver, gnr., bnr., tomtestgrrelse Gjennomgatt Nei

og byggear.

Det er utstedt Ferdigattest for oppf@ring av

Ferdigattest j att Nei
erdigattes eneboligen, datert 25.11.1999 Gjennomgs &l
. El-tilsyn/sak avsluttet - pdpekte forhold er . . .
Teknisk etat utbedret, datert 23.4.2021 Gjennomestt Nei
. Rekvirents E kleeri ttatt i ) . .
Egenerklzering exvirents tgenerkiaering er mottatt| Gjennomgatt Nei

utfylt stand.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a 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 vaere tilnaermet 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 tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke 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
vaere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/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 seks 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

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 16520-25083

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 a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a 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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e 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
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 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 awvik.

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

¢ Fuktspk: 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

e 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 maleverdig, 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.

* 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 rent matematisk

Oppdragsnr.: 16520-25083

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. Vaer 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 | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

* 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 RESERVASJON

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/GO7786

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil

Nebbaveien 9 - Nabolaget Kjeernes/Nesset - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Ltablerere
e Godtvoksne

Offentlig transport
2 Kjeernes 3 min £
Linje 523 0.3 km
@ Oppegard stasjon 14 min &
Linje L2, L2x 9.8 km
@ OsloS 30 min &
Totalt 24 ulike linjer 28.8 km
*  QOslo Gardermoen 55 min &
Skoler
Nordby skole (1-7 kl.) 8 min &
308 elever, 14 klasser 4.6 km
Sjpskogen skole (1-7 kl.) 9 min &
230 elever, 14 klasser 4.5 km
Solberg skole (1-7 kl.) 12 min &
221 elever, 12 klasser 7.4 km
Nordbytun ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
324 elever, 18 klasser 47 km
Frogn videregaende skole 15 min &
426 elever 1.3 km
Ski videregaende skole 19 min &
640 elever, 25 klasser 11 km

«Pa landet v/ sjo, men ikke
langt fra byn.»

Sitat fra en lokalkjent

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
% Veldig bra 75/100

Naboskapet

‘=i Godt vennskap 74/100
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Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Kjeernes/Nesset 1040 431
I Togrenda 5173 1992
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Lovstad naturbarnehage (0-5 ar) 8 min &
43 barn 0.7 km
Orrestien barnehage (1-5 éar) 6 min &
53 barn 3 km
Nordby barnehage (1-5 ar) 6 min &
74 barn 3.6 km
Dagligvare
Coop Extra Nesset 4 min &
PostNord, sgndagsapent 2.6 km
Rema 1000 Vinterbro 8 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primzre transportmidler Varer/Tjenester

Vinterbro Senter 8 min &

&= 1 Egen bil
.} 2 Buss

4]

Apotek 1 Vinterbro 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

’)i-l Turmulighetene

| Neerhet til skog og mark 94/100 B 26% i barnehagealder

B 41% 6-12 ar
B 14% 13-15 é&r
M 6% 16-18 ar

? Gateparkering
¥ Lett 92/100

s  Stoynivaet
“ Lite stgyniva 92/100

Familiesammensetning

Sport
. ) Par m. barn
@ Falkeveien fellesareal ballgkke 5min & ——
Ballspill 3.3 km —
@ Nordby skole 7 min & Par u. barn
& SportSenterl Vinterbro Senter 7 min & Enslig m. barn
—
& PDL Center Ski 15 min & f—
Enslig u. barn
|
|
|
Boligmasse Flerfamilier
|
|
|
B 82% enebolig
B 6% rekkehus 0% 43%
M% t
a anne B Kjeernes/Nesset
B Togrenda
@ Norge
Sivilstand
Norge
«Stille og rolig, samtidig kort _
L Gift 35% 33%
vei til Oslo.»
H O, O,
Sitat fra en lokalkjent lkke gift 50% 54%
Separert 1% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjpkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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