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Nokkelinformasjon

EIENDOM
@sterudvegen 46, 2040 Klofta, Etasje: 1

MATRIKKEL
Gnr. 16, Bnr. 236, Snr. 4, Ullensaker kommune.

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER

Totalt BRA 76 kvm bestar av:
- BRA-i (internt bruksareal): 70 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 36 kvm

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEAR
2018

TOMT
Eiet tomt, 4 006 m2

ANDEL F.GJELD/FORMUE

Andel fellesgjeld: kr. O,- pr. 03.09.2025
Andel fellesformue: kr. 33 062,- pr. 3112.2024

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
Prisantydning kr. 3 890 000,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paloper
felgende omkostninger

Boligkjoperpakken Gjensidige kr 9 950,-
Tingl.gebyr skjote kr 545, -

Tingl.gebyr pantedokument kr 545,-

Pantattest kjoper (avsatt) kr 260,-
Dokumentavgift kr 97 250,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr. 3 998 550, -

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr. 12 982 pr. ar

FELLESKOSTNAD
Kr. 2 200,- pr.mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Forsikringer, TV-anlegg/bredbénd, Drift og vedlikehold,
vaktmester tjenester og andre driftskostnader.

EIER
Hamza Nadeem
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Om eiendommen

Standard

For utfyllende tekniske standard for gvrig henvises det til
vedlagt tilstandsrapport.

ENTRE

Boligen har et flott inngangsparti med en nordvendt
markterrasse péa 16 m2. Leiligheten disponerer en utvendig
bod pa 6 m2 rett utenfor entréen. Entréen er lys og har
plass til oppbevaring av yttertay. Her far man et flott
forsteinntrykk av boligen. Fra entréen har man semigs
kobling til resten av hva boligen har & by pa.

STUE

Stuen er romslig og har store vindusflater som slipper inn
naturlig sollys. Gulvet er av parkett, boligen har balansert
ventilasjon for ekstra frisk luft gjennom hele éret. Flott
peisovn i stuen serger for god varme pé vintertid.
Planlgsningen gjer det enkelt & innrede, her har du
naturlige soner for alle mabler. Perfekt plass for sosiale
sammenkomster eller late dager.

KJOKKEN

Kiokkenet ligger i pen sosial lgsning mot stuen, her har du
0gsa plass til et spisebord. Her kan du invitere gjester eller
familie til gode maéltider. Spisestuen er naturlig plassert ved
vinduet for ekstra lysinnslipp. Benkeplatene er av laminat.
Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin.
Stikkontakter over kjokkenbenk. Kjokkenet har fliser
mellom kjokkenbenk og overskap. Ventilator i overskap

som i tillegg driver mekanisk balansert ventilasjon i boligen.

BAD

Badet har gulvbelegg og flislagte vegger. Her har du
dusjhjerne med vegghengt dusjarmatur. Opplegg for
vaskemaskin. Her har du godt med oppbevaringsplass i
underskap. Badet har mekanisk avtrekk med ventil i
himling. Speilskap med sidelys.

SOVEROM

Hovedsoverommet har plass til dobbeltseng og nattbord.
Vinduet slipper inn naturlig sollys og frisk luft. Her har du
god plass til oppbevaring av kleer i garderobeskap. Det
andre soverommet benyttes i dag som kontor. Dette
rommet kan benyttes som gjesterom, hjemmekontor eller
barnerom. Her har du godt med oppbevaringsplass, samt
et stort vindu som slipper inn godt med lys.

TERRASSE

Fra stuen har du direkte utgang til en markterrasse pa hele
20 m2. Her kan du nyte varme sommerdager. Det er bade
markterrasse foran og pa baksiden av boligen s8 du har
anledning til & nyte solen degnet rundt.

Tilstandsrapport og byggemate

Selger har i forbindelse med salget innhentet en
tilstandsrapport fra Anticimex. Rapporten er en teknisk
giennomgang av boligen og angir eventuelle
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for eventuelle
oppgraderinger. Tilstandsrapporten og selgers
egenerkleering er en del av denne salgsoppgaven og mé
leses noye av interessenter for det legges inn bud. Kjoper
anses kjent med de opplysninger som tydelig gis i en
offentlig godkjent tilstandsrapport, og kan falgelig ikke
reklamere pé belyste forhold. Vi vil gjere spesielt
oppmerksom pa viktigheten av & lese igjennom rapportens
TGIU (tilstandsgrad ikke undersgkt), samt TG2 og TG3 som
angir avvik fra normal slitasje, hoy alder, bygningsdel som

ma utbedres, og lignende. Det fglgende er hentet fra den
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:

Selveierleilighet tilhgrende Averstadhagen 3 boligsameie,
beliggende pé Klgfta i Ullensaker Kommune. Sameiet
bestar av 28 seksjoner med felles tomt. Fellesarealer
opparbeidet med gruslagte og asfalterte internveier,
sittegrupper, plenareal og diverse beplantninger.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass pa felles
parkeringsplass utenfor bygningen. Ellers parkering etter
gjeldende bestemmelser. Boligbygg over to etasjer.
Bygningen har stept betongplate pad mark. Yttervegger av
bindingsverk utvendig kledd med liggende trepanel.
Etasjeskille av trekonstruksjoner. Pulttak i trekonstruksjoner
utvendig tekket med takpapp (ikke besiktiget). Leiligheten
har entréder av tre med glassfelt og brannklasse B-30 fra
byggeédr. Terrasseder med karmer av pvc og to-lags glass
fra byggeér. vinduer med karmer av pvc og tre-lags glass
fra byggeér. Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert
med vedfyring. Leilighet beliggende i byggets forste etasje.
Adkomst via overbygget inngangsparti. Leiligheten bestér
av entré, teknisk rom, bad, stue med &pen kjokkenlasning
og to soverom. Utgang fra stue til sgrvendt markterrasse.
Utgang fra entré til nordvendt markterrasse. Leiligheten
disponerer en utvendig bod.

Boligen har ingen TG3.

Boligen har fatt folgende TG2:

Véatrom - Bad.

Overflater vegger:

Misfarging/svertesopp pavist pa flisfuger. Fuger ber
rengjeres/fornyes.

@vrige rom

Overflater gulv:

Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets
overflatemateriale. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Innerdgrer:
Innerder ved bad har svelleskader i bunn av derblad. Tiltak
kan iverksettes ved behov.

Terrasser / platting pé terreng - Markterrasse ved stue.
Platting pa terreng:

Overflatebehandlingen er slitt og trenger fornying.
Overflatebehandling ber fornyes.

Ovennevnte punkter er pd ingen mate utfyllende. For
ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger
vedlagt. Interessenter oppfordres til 8 kontakte
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske
sparsmal.

Folgende punkter er hentet ut av selgers
egenerklaeringsskjema:

Har det veert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller
borettslaget?

Ja.

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Fellesomradene har snegler pd sommeren. (gressplenene)

Arealer

Totalt bruksareal: 76,0 kvm
- BRA-i: 70,0 kvm
- BRA-e: 6,0 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 36,0 kvm



Arealbeskrivelse
Det totale bruksarealet fordeler seg som falger:

Forste etasje:

BRA 76 kvm

- BRA-i 70 kvm: Entré, teknisk rom, bad, stue med apen
kjokkenlgsning og 2 soverom.

- BRA-e 6 kvm: Bod.

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare, og oppgitte arealer
er hentet fra vedlagte tilstandsrapport. Arealene er
beregnet og angitt med utgangspunkt i NS 3940:23.
Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra den faktiske
bruken, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

Elektrisk anlegg

Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun
inneholder en forenklet kontroll av det elektriske anlegget,
og at megler ikke har innhentet saerskilte opplysninger om
det finnes pélegg fra E.Verk pa eiendommen.

Oppvarming og energimerking
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller

fastmonterte varmekilder ved visning folger dette heller
ikke med.

Energiattest med energimerke Oransje C er vedlagt
salgsoppgaven.

Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert med
vedfyring.

Tekniske installasjoner og VVS

Vannrgr med ror-i-rer system. Vanninntaksrer i plast.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige
avlgpsrer i plast. Automatisk vannstopper med fuktsensor i
fordelerskap. Fordelerskap for ror-i-ror system er plassert i
vegg pé teknisk rom. Varmtvannsbereder pd 99L (fra 2017)
plassert pa vegg i teknisk rom. Balansert ventilasjon (fra
byggeér) med ventilasjonsaggregat i kjgkkenets ventilator.

Selger opplyser om at de benytter Telia som
bredbandsleverandaer.

Lasere og tilbehor

Interessenter oppfordres til & lese vedlagte liste over lgsaere
og tilbeher som skal medfelge ved handelen. | de tilfeller
det medfelger hvitevarer, overleveres disse uten noen form
for garanti utover leverandergaranti. Det gjores
oppmerksom pé at lesere som har en klar karakter av &
veere en del av selgers mgbler - selv om det er skrudd opp
pa veggen, normalt sett ikke vil medfelge boligen ved
overtakelse.

Tomten
4006,00 kvm felles tomt.

Parkering

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass pa felles
parkeringsplass utenfor bygningen (det er klargjort for elbil-
lader).

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

Beliggenhet

Skole og barnehage

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for
kjopet, ma interessenter selv sjekke dette med
skolesjefens kontor. Se nabolagsprofilen i salgsoppgavens
vedleggsdel, for oversikt over andre skoler og barnehager i
naerheten.

Barnehager:

Olstadmoen barnehage (0-5 &r), ca. 0,4 km, 5 min gange.
Soria Moria barnehage (1-4 2r), ca. 0,9 km, 10 min gange.
Alvheim Barnhage (1-5 &r), ca. 1 km, 12 min gange.

Skoler:

Rreppen skole (1-7 kl.), ca. 0,9 km, 10 min gange.

Bakke skole (1-7 kl.), ca. 1,4 km, 17 min gange.

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.), ca. 1,3 km, 15 min gange.
Jessheim videregdende skole, ca. 8,6 km, 11 min med bil.
Hoppensprett vgs Jessheim, ca. 15 min med bil.

Adkomst

Ved & trykke pé kartet i annonsen far du enkelt tilgang til en
spesifisert reiserute fra onsket startdestinasjon til den
aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt ved
fellesvisninger.

Omradebeskrivelse

@sterudvegen 46 ligger i et attraktivt og barnevennlig
boligomréde pé Klafta/Areppen. Her bor du i et trygt og
etablert nabolag. Det er flotte uteomréder og et aktivt
neermilje. Omrédet er spesielt anbefalt for familier med
barn, etablerte og godt voksne, og byr pa béde ro og et
inkluderende naboskap.

Fra boligen er det kort vei til barnehager og skoler. Blant
annet ligger Olstadmoen barnehage kun ca. 5 minutters
gange unna, mens Areppen skole ligger ca. 10 minutters
gange fra eiendommen. For ungdomstrinnet er det ca. 15
minutters gangavstand til Vesong ungdomsskole, og
videregéende elever har bl.a. Jessheim vgs innen ca. 11
minutters kjoretur.

Dagligvarehandel kan gjeres hos f.eks. Rema 1000 Klgfta
som er ca. 6 minutter unna, og Romerikssenteret med et
variert utvalg av butikker, apotek, og servicetilbud nés pa
ca. samme tid.

Offentlig kommunikasjon er godt ivaretatt. Det er
bussholdeplass pé& Averstadmoen (ca. 2 min gange) med
flere linjer. Togtilbudet fra Klgfta stasjon ligger ca. 7
minutters gange fra boligen og tar deg enkelt til bade Oslo
og Gardermoen. Oslo Lufthavn ligger kun ca. 13 minutters
kjoretur unna.

For de som gnsker et aktivt liv, er det flere idrettsanlegg og
treningsmuligheter i naerheten. Areppen skole har
aktivitetstall. Det finnes treningssentre som Sportica og
Nemus i kort avstand.

@konomi

Eiendomsskatt
Det er ikke innfert eiendomsskatt i kommunen.
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Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjer 12 982 pr. &r.

| dette inngér gebyr for: vann, avlep, renovasjon og
feiing/tilsyn.

Det kan forekomme variasjoner i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle endringer i gebyrer/avgifter.

Fellesutgifter

Fellesutgiftene utgjer kr. 2 200,- pr. mnd. og inkluderer:
Forsikringer, TV-anlegg/bredbénd, Drift og vedlikehold,
vaktmester tjenester og andre driftskostnader.

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
boligselskapet kan medfere gkning i felleskostnadene.

Andre lgpende kostnader

I tillegg til offentlige/ kommunale avgifter kommer
kostnader ifb strem, forsikring, tv/internett, mm. Listen er
ikke uttemmende.

Ny eier mé& selv tegne nedvendige forsikringer.

Forsikring

Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med
polisenummer: 6676474

Formuesverdi

Ifolge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsaret
2023:

Som primaerbolig kr. 825 000,00,- som forutsetter at
boligen brukes som fast bopeel.

Som sekundaerbolig kr. 3 300 000,00,- ved annen bruk av
eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt &rlig, og det henvises til
Skatteetatens websider dersom ytterligere informasjon er
onskelig.

Sameiet

AVERSTADHAGEN 3, Orgnr: 921 333 102
Forretningsfarer: Agio Forvaltning

Dyrehold er tillatt.
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven.

Det gjeres oppmerksom pa at ingen kan kjgpe eller pa
annen mate erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme
eierseksjonssameie, jf. lov om eierseksjoner.

Fellesgjeld

Boligselskapet har en total gjeld pa kr. O,- pr. 03.09.2025.
Andel fellesgjeld er kr. O,- pr. 03.09.2025.

Andel fellesformue er kr. 33 062,- iht. fjorarets
likningsoppgave.

Arsregnskap

Sameiet hadde regnskapséret 2023 inntekter pa kr. 676
466, utgifter pa kr. -503 005 og et arsresultat pa kr. 186
611. Regnskapet og gvrige dokumenter for sameiet kan fas
ved henvendelse hos megler.

Styregodkjennelse og forkjopsrett
Kigper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at

godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Seksjonen er ikke beheftet med
forkjgpsrett.

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Det foreligger ferdigattest datert 07.04.2020 som
omhandler @sterudvegen 34-88.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nér et seknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen.

Regulering
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for
«Olstadmoen B2.» m/best. vedtatt 08.11.2016.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse -fremtidig
vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for Klgfta til: boligbebyggelse -
fremtidig vedtatt 03.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Olstadmoen» vedtatt
11.04.1988.

Vei, vann og kloakk

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via
private stikkledninger. Eier er selv ansvarlig for private
stikkledninger til bygningen.

Vannmaler er installert.

Eiendommen har adkomst via privat vei med felles
vedlikeholdsansvar.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen
har lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som sikkerhet
for betaling av kommunale gebyr. Iht. eierseksjonsloven §
31 har sameiet legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Dnr. 358636, tgl. 24.01.2018 - Seksjonering
SNR: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 70 / 1600

Beskrivelse:

Dnr. 12687, tgl. 13.12.1999 - Best. om vann/kloakkledn.
Byggeforbud p& naermere angitt avstand/omréde
Rettighetshaver ULLENSAKER KOMMUNE

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger
m.m.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Beskrivelse:

Dnr. 254089, tgl. 10.01.2014 - Best. om adkomstrett
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 776344, tgl. 17.07.2017 - Bestemmelse om adkomstrett



Gjelder drift og vedlikehold av VA-anlegg og
overvannsanlegg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 776344, tgl. 17.07.2017 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om utbedring og oppgradering av
overvannsanlegg

Bestemmelse om 3 erstatte heyspentledning med
nedgravd stromkabel

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 11672086, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om
adkomstrett

Adkomstrett med motorisert kjoretay

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 11672086, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om beplantning

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om vannledning
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om
kloakkledning

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 11672086, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettigheter og plikter ved oppfering, drift og vedlikehold av
frittiggende nettstasjon

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om elektriske
ledninger/kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppfgringer som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta
kontakt med megler for mer informasjon.

Utleie

Seksjonen har ingen utleiedel, men normalt vil det veere
anledning til & leie ut hele eller deler av seksjonen, s& sant
utleiearealet er godkjent for varig opphold og har
forsvarlige radonverdier. Det gjeres allikevel oppmerksom
pa at kortidsutleie av hele seksjonen i mer enn 90 dggn
per ar allikevel ikke er lov iht. eierseksjonsloven. Leietaker
ma folge ordensregler og vedtekter pa lik linje som eier.
Utleie skal meldes styret.

Radon

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
gjiennomfgre radonmaéling, og at forsvarlige nivaer skal
kunne dokumenteres. Kravet gjelder alle typer
utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til
egen bolig, sdfremt det betales husleie.

Kjopsvilkar

Totalpris inkl. omkostninger
Prisantydning kr 3 890 000,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paloper
felgende omkostninger:

Dokumentavgift kr 97 250,00,-

Pantattest kjoper (avsatt) kr 260,00,-
Tingl.gebyr pantedokument kr 545,00, -
Tingl.gebyr skjate kr 545,00,-
Boligkjoperpakken Gjensidige kr 9 950,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 3 998 550,-

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning, og at det kun tinglyses ett pantedokument.
Det tas forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Kjepekontrakt og overtakelse

Partene er forpliktet til & signere kjopekontrakt utarbeidet
av eiendomsmeglerforetaket rett etter aksept av bud.
Kjopekontrakten kan besiktiges hos eiendomsmegler for
bud inngis.

Boligkjeperpakken og boligkjeperforsikring
EIE tilbyr sammen med Gjensidige et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjgper bolig gjiennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjoperpakken.

Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, innboforsikring Pluss,
dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom
du eonsker & reklamere pé boligkjepet.

Kjopere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge & kun
tegne Boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/Boligkjeperforsikring mé tegnes senest
i forbindelse med kontraktsmatet.

Produktark for Boligkjgperpakken og Boligkjeperforsikring
ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av Gjensidige.
Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven
begrenset oppad til kr. 14 000 000,-.
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette fer bud
inngis.
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Budgivning

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi gjer oppmerksom pa at det i
forbrukerforhold ikke kan inngis bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Eiendomsmegler kan ikke formidle bud
med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE stiller vi
strengere krav til frister ved budgivning enn det som falger
av Forbrukerinformasjon om budgivning, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre
enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som
skyldes tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at
selger ma akseptere budet og kjeper meddeles aksepten
innen utlepet av akseptfristen. Dersom du utsetter
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen pd et annet
bud er det en reell fare for at eiendommen kan bli solgt fer
ditt bud kommer frem til megler og/eller megler rekker &
bringe budet videre til selger. Husk alltid & ringe megler
etter at du har sendt et bud eller budforhayelse, for &
forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon
om budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal veere skriftlig. | tillegg méa
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av
budgiver. Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse
kravene er oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk,
ved & trykke pd "G4 til budgivning" pé eiendommens
hjemmeside pé eie.no eller ved & trykke pé knappen "Gi
bud" i hjem/finn-annonsen. Ved & benytte denne tjenesten
vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra budgiver veere

oppfylt.

Eiendomsmegler kan ikke formidle bud med forbehold om
at bud eller forhold i bud skal holdes skjult for andre
budgivere og interessenter.

Eiendomsmegler skal kontrollere budgiverens finansiering
for handel sluttes.

Som kjeper og selger hos EIE vil du 3 tilsendt
budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer at
alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & f& en kopi av
budjournalen i anonymisert form.

Det er viktig at du gjer deg kjent med all informasjon om
boligen, og at du har spurt om det du eventuelt lurer pa, for
du legger inn et bud.

Betalingsbetingelser

Fullstendig kjgpesum inkludert omkostninger, samt
eventuelt pantedokument tilknyttet 18n, skal kunne
disponeres over hos megler senest 2 virkedager for
overtagelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og eventuell egenkapital skal innbetales i
én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

Lovanvendelse

Generelle bestemmelser

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har
gitt til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport,
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjoper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklzering.

Kjoper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke p&beropes
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8 undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig for bud
inngis. Kjoper som velger & kjgpe usett kan ikke gjere
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
radgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstétt. Slik
bruksslitasje ma kjoper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjeper mé forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

Kjoper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, samt informasjonen som har veert
tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjeper eller
ikke. Dette er naermere beskrevet nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kijeper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor
en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som ikke er
forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig
mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger stér fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon

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

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar
med kravene som folger av avtalen, eller det foreligger
brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8.
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
veere grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det
er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga
ut ifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa
en tydelig méte.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er p& 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pé kr
10 000 (egenandel).



Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet,
vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar
med kravene som fglger av avtalen. Eiendommen selges
«som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte
er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, forste ledd
andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjopers undersokelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen noye, gjelder
ogsa for kjopere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle
bilder i denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

Personvern

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine
personopplysninger bli registrert og lagret for videre
oppfelging. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt til 8
oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften. Mulighetene for & & slettet
personopplysninger er derfor begrenset. Les mer om EIE's
behandling av personopplysninger i vér
personvernerkleering pé eie.no/personvern

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilherende forskrift, som palegger oss & gjennomfare
kundekontroll av selger og kjgper, herunder fullmektiger.
Slike kontrolltiltak vil i praksis gjeres ved & bekrefte vare
kunders og reelle rettighetshaveres identitet, samt &
innhente informasjon knyttet til handelens formél og
tilsiktede art.

Dersom kjgper ikke bidrar til dette, og det medforer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger
rettigheter etter avhendingsloven, herunder rett til & heve
kiopet og gijennomfgre dekningssalg for kjgpers regning
dersom misligholdet er vesentlig.

| tilfeller der det er selger som ikke bidrar til at megler far
giennomfeart Igpende kontrolltitak underveis i oppdraget
ma& megler stanse gjennomferingen av transaksjonen.
Selger vil i s& fall ha misligholdt sine forpliktelser, og kjeper
vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom ngdvendige kontrolltiltak ikke lar seg giennomfare
vil EIE eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen
eller foreta oppgjer.

Meglers vederlag

Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av
selger:

Fastpris 35 000 inkl. mva

Tilrettelegging: kr. 15 000,00
Grunnpakke eierseksjon: kr. 15 000,00
Visningspakke: kr. 3 000,00
Overtakelseshonorar: kr. 3 000,00

Oppgjersgebyr: kr. 7 500,00
Gebyr for utsatt betaling: kr. 4 500,00
Markedspakke Premium: kr. 20 000,00

Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen.
stipulert til ca. kr. 25 000.

Samlet skal selger betale ca. kr. 128 000 for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palepte visninger, innhenting av opplysninger,
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle utlegg.
Ved beregning av vederlaget tas det utgangspunkt i
timespris p& oppdraget. Alle priser er inkl. mva.

Om oppdraget

Oppdr.nr: 20251323
Ansvarlig megler: Aleen Bajwa

EIE Jessheim
@vre Romerike Eiendomsmegling AS
NO 826 962 992 MVA

Produkter eller tjenester som tilbys partene i forbindelse
med oppdraget

Meglerforetaket og EIE-kjeden har flere
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med gjennomfering av megleroppdraget.

Dette gjelder fglgende:

- Gjensidige forsikring tilbyr boligselger- og
boligkjoperforsikring samt forsikringslasninger til selger og
kioper

- Overo leverer oppgjersskjema og overtakelsesprotokoll
for EIE. Kunder tilbys ulike leveranderer for strem, alarm og
bredband avhengig av tilbydere i kundens naeromréde

- EIE AS (morselskap for franchisegiver i EIE-kjeden) og
enkelte meglerkontor i EIE-kjeden har indirekte
eierinteresser i Bomega AS (Hjem.no) i ulike
eierkonstellasjoner gjennom EIE Hjem AS.

- Finit Deleie tilbyr deleie pé enkelte objekter

- Secundo er en markedsplass for salg av bruktgjenstander

15

Les mer om vére samarbeid og investeringer her:
eie.no/eiendom/eie-investerer

Salgsoppgaven er sist oppdatert 10.09.2025
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Plantegning
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Ordernr. 15075146

® Anticimex

Planskissen er ikke | malestokk.
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betraktes som eksakie, Det tas ikke ansvar for evt. fell
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse titherer Anticimex.

Plantegningen er ikke malbar, og avvik kan forekomme.
Malene er & anse som estimater.
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Nabolagsprofil

@sterudvegen 46 - Nabolaget Klafta/Areppen - vurdert av 66 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

&2 Averstadmoen 2 min 4
Linje 425, 436 0.2 km
@ Klofta stasjon 7 min #
Linje R13, R13x 0.6 km
* Oslo Gardermoen 13 min &
Skoler
Areppen skole (1-7 kl.) 10 min #
311 elever, 16 klasser 0.9 km
Bakke skole (1-7 kl.) 17 min %
566 elever, 28 klasser 1.4 km
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min #
374 elever, 16 klasser 1.3 km
Jessheim videregéende skole 11 min &
1150 elever, 63 klasser 8.6 km
Hoppensprett vgs Jessheim 15 min &
Ladepunkt for el-bil
= Romerikssenteret 5 min %
& EVBox Aspertunet 1-4 9 min %

«Det er trygt, barnevennlig og godt. Sosiale og
gode, omtenksomme naboer og et trivelig miljg

for barna & vokse opp i.»

Sitat fra en lokalkjent

| FINN

Opplevd trvgghel
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

18.6 %
18.6 %
14.5 %

8.8 %
9.1%
7.2%

19.5 %

18.9 %

21.2 %

37.6 %
39.5 %
38.9 %

15.6 %
13.9 %
18.3 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 &r) (19-34 ar) (85-64 a&r)  (over 65 &r)

Omréade Personer Husholdninger
B Kiofta/Areppen 2871 1158
B Kiofta 7239 2834

Norge 5425412 2 654 586
Barnchager
Olstadmoen barnehage (0-5 &r) 5min #
63 barn 0.4 km
Soria Moria barnehage (1-4 ar) 10 min %
14 barn 0.9 km
Alvheim Barnhage (1-5 &r) 12 min #
59 barn 1km
Dagligvare
Rema 1000 Klgfta 6 min %
Post i butikk 0.5 km
Meny Romerikssenteret 6 min &



Primeere transportmidler

1. Egen bil
2.Tog

Stovnivaet
Lite steyniva 87/100

Kvalitet pa barnechagene
Veldig bra 84/100

Gateparkering

Lett 83/100

Sport

@ Areppen skole 10 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

@ Klofta stadion 11 min #
Ballspill, fotball 1km

&= Nemus Fysio 5min %

& Sportica Klofta 9 min #

Boligmasse

M 42% enebolig
B 20% rekkehus
12% blokk
26% annet

| FINN

Varer/Tjenester

Romerikssenteret 6 min &

@ Boots apotek Klgfta 6 min £

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Il 30% i barnehagealder
B 38%6-12ar

17% 13-15 ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn 85

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 43%
B Klofta/Areppen
B Klofta

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 33% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Tilstandsrapport

levert av Anticimex AS

Jsterudvegen 46
2040 KLAFTA
Gnr./Bnr.: 16/236
Seksjonsnr. : 4
Ullensaker kommune

' 37
Areal Bygningssakkyndig selskap

Leilighet. {  Anticimex AS
Bruksareal: 76 m? :
www.anticimex.no

TIf: 41414128
; E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 26.08.2025 :

Totalt bruksareal (BRA): 76 m?

............. Blokhedd, nodeh Sveen

Signatur inspekter:  Andreas Norbeck Sveen
Mobil: 98459977

D Anticimex



Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten

Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
ogsa lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel falgende bestemmelser:

+ 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun pafslgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
* 13.2 - Vurdering av teknisk verdi

* 14.3 - Oppsummering

« Tabell A.1 (kun pafglgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)

« Tabell A.3 - Undersgkelser av fellesdeler

« Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er ogsa lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpreveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjgper anbefales vaere spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og radt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke ngdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG |U kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfgrt av
kvalifiserte handverkere, ettersperres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserkleering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfart el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserkleering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

EIENDOM | 15075146, Osterudvegen 46, 2040 KLOFTA Side 2/14



Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har 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

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i neer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nadvendig)

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

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig & undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon 39

Ikonet (i) benyttes til & gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

EIENDOM | 15075146, Osterudvegen 46, 2040 KLOFTA Side 3/14
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 26.08.2025 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15075146 Gate/vei adresse Dsterudvegen 46
Meglerforetakets oppdragsnummer | 20-25-1323 Postnummer/sted 2040 KLOFTA
Hjemmelshaver/selger Hamza Nadeem Kommune 3209 - Ullensaker
Bygningssakkyndig inspektar Andreas Norbeck Sveen Gnr./Bnr.: 16/236

Tilstede pa befaringen Hamza Nadeem. Seksjonsnr. 4

Utvendige snadekte flater Nei. Borettslag / Sameie Averstadhagen 3 boligsameie
Utetemperatur 16°C. Tomt Eiet tomt: 4006 m?
Rapportdato 03.09.2025 12:40

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype | Byggar ‘ Tilbygg ‘ Ombygging

Leilighet. | 2018 | |

Byggemate

Selveierleilighet tilharende Averstadhagen 3 boligsameie, beliggende pa Klgfta i Ullensaker Kommune.

Sameiet bestar av 28 seksjoner med felles tomt.

Fellesarealer opparbeidet med gruslagte og asfalterte internveier, sittegrupper, plenareal og diverse beplantninger.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass pa felles parkeringsplass utenfor bygningen.

Ellers parkering etter gjeldende bestemmelser.

Boligbygg over to etasjer.

Bygningen har stept betongplate pa mark.

Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med liggende trepanel.
Etasjeskille av trekonstruksjoner.

Pulttak i trekonstruksjoner utvendig tekket med takpapp (ikke besiktiget).
Leiligheten har entrédgr av tre med glassfelt og brannklasse B-30 fra byggear.
Terrasseder med karmer av pvc og to-lags glass fra byggear.

vinduer med karmer av pvc og tre-lags glass fra byggear.

Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert med vedfyring.

Leilighet beliggende i byggets farste etasje.
Adkomst via overbygget inngangsparti.
Leiligheten bestar av entré, teknisk rom, bad, stue med &pen kjekkenlgsning og to soverom.

Utgang fra stue til servendt markterrasse.

Utgang fra entré til nordvendt markterrasse.

Leiligheten disponerer en utvendig bod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU lkke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom - Bad. ﬁ Overflater vegger 8
@vrige rom ﬁ Overflater gulv 9

ﬁ Innerdarer 9
Terrasser / platting pa ﬁ _ .
terreng - Markterrasse ved Platting pa terreng 11

stue.
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper

| henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger
i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og
uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshayde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshgyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshayde (ALH).

Primaerrom (P-rom) og Sekundaerrom (S-rom)

| henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primaer- og sekundaerrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er viderefert fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmélinger - 2014. Det er bruken av
rommene pa befaringstidspunktet som avgjer om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjeres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrollmaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan utfgres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere stgrre enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner gjort pa befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever
at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understgttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
ghet. (BRA - i) (BRA-¢e) (BRA - b) Etasje (TBA)
1. etg. 70 6 76 36

Entré, teknisk rom, | Bod. 2 markterrasser.
bad, stue med
apen
kjskkenlgsning og
2 soverom.

SUM 70 6 76 36

Kommentar til areal

Total bruksareal: 76 m?

Utgang fra stue til servendt markterrasse oppmailt til 20 m2 (TBA)

Utgang fra entré til nordvendt markterrasse oppmalt til 16 m2 (TBA)

Leiligheten disponerer en utvendig bod pa 6 m2 (BRA-e)

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass pa felles parkeringsplass utenfor bygningen (det er klargjort for elbil-lader).

Leiligheten inneholder 66 m2 P-ROM og 4 m2 S-ROM. S-ROM bestar av teknisk rom/bod inkludert vegger mot tilstatende rom.
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Rapport

Vatrom - Bad.

Bad fra byggear.

Gulvflate belagt med gulvbelegg.

Flislagte vegger.

Takplater i himling.

Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur.
Speilskap med sidelys.

Dusjhjgrne med derer.

Vegghengt dusjarmatur.

Gulvstaende toalett.

Vannrgr av typen rgr-i-rgr system.

Synlige avlgpsrer av plast.

Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.

& 1G1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrer - Avlgpsrar
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det
- Ventilasjon - Saniteerutstyr / innredning

1 Fallforhold (gulv)

ﬁ- TG 2 Overflater vegger

€ TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Kjokken

Nivaforskjell fra topp overflate gulv ved derapning og til topp overflate gulv ved sluk er
pa tilfeldig sted mailt til 44 mm. Dette er vurdert til & veere tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

Misfarging/svertesopp pavist pa flisfuger. Fuger bgr rengjgres/fornyes.

Pa grunn av vatrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig & gjennomfgre
hulltaking og fuktmaling i de mest fuktutsatte delene av vatsonen, som
erfaringsmessig er omradene der skader forekommer. Hulltaking og fuktmaling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utfgrt. Det ble derimot gjennomfort et
overflatesgk med fuktindikator, uten at det ble pavist indikasjoner som tyder pa
fuktskader.

Apen kjokkenlasning.
Innredningen er fra byggear med glatte fronter.
Benkeplate av laminat.

Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjgkkenarmatur.

Stikkontakter over kjgkkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin.
Frittstdende kjoleskap.

Ventilator i overskap som i tillegg driver mekanisk balansert ventilasjon i boligen.

Komfyrvakt.

Vannrgr av typen rar-i-rgr system.
Synlige avlgpsrar av plast.

Fliser mellom kjgkkenbenk og overskap.

& TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrer - Avlgpsrar - Ventilasjon og avtrekk - Innredning
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@dvrige rom

Gulvflater belagt med parkett og gulvbelegg i teknisk rom.
Vegdflater i malte flater og takplater i himling.

Glatte innerdgarer.

Balansert ventilasjon.

Peisovn i stue.

& 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Ventilasjon

ﬁ- TG 2 Overflater gulv Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets overflatemateriale. Tiltak kan
iverksettes ved behov.

Innerder ved bad har svelleskader i bunn av derblad. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

Innerdarer

lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipelap)

Stalpipe fra byggear.
Peisovn med glassder i stue.

& 1G1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

lldsteder inne i boligen

Etasjeskiller - 1.etg.

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt

kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Falgende rom er malt: .

& 1G1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬁ Skjevhetsmaling Sterste malte avvik er malt til 4 mm i entré og 4 mm i stue.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrgr med ror-i-rar system.

Vanninntaksrer i plast.

Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap.

Synlige avlgpsrar i plast.

Automatisk vannstopper med fuktsensor i fordelerskap.

Fordelerskap for rgr-i-rgr system er plassert i vegg pa teknisk rom.
Varmtvannsbereder pa 99L (fra 2017) plassert pa vegg i teknisk rom.

Balansert ventilasjon (fra byggear) med ventilasjonsaggregat i kjskkenets ventilator.

& 1G1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrgr (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter
utover det som er inkludert i andre rom)

ﬂ- TGIU Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse av El-anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt er plassert i teknisk rom.
Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er fremlagt samsvarserkleering pa det elektriske anlegget.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
Pa generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfgre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Nei.

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnfaringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Fra byggear.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem ar: Nei.

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei.

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.

Har det veert utfart egeninnsats eller ufagleert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja.

& 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

ﬁ- Forenklet vurdering av det Det er fremlagt samsvarserkleering pa det elektriske anlegget.
elektriske anlegget
Det er gjennomfart en forenklet vurdering av det elektriske anlegget, uten at det er
registrert apenbare avvik. Med bakgrunn i at det ikke har veert utfert el-tilsyn/utvidet el
-kontroll av boligen i lgpet av de siste fem ar, anbefales det pa et generelt grunnlag at
dette gjennomfares.
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Darer og vinduer

Leiligheten har entréder med glassfelt og brannklasse B30.
Vinduer med karmer av pvc, og tre-lags glass (fra byggear).
Terrasseder med karmer av pvc, og to-lags glass (fra byggear).

& 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vinduer - Darer

Terrasser / platting pa terreng - Markterrasse ved stue.

Utgang fra stue til servendt markterrasse pa 20 m2.
Markterrasse i trekonstruksjoner.

Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Terrassen har utebelysning og utvendig stikkontakt.

 T1G2 Platting pa terreng

Terrasser / platting pa terreng - Markterrasse ved entré.

Overflatebehandlingen er slitt og trenger fornying. Overflatebehandling ber fornyes.

Utgang fra stue til nordvendt markterrasse pa 16 m2.
Markterrasse i trekonstruksjoner.

Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Terrassen har utebelysning og utvendig vannkran.

& TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Platting pa terreng

Branntekniske vurderinger

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt pa at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersgkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.

Har boligen tilstrekkelig raykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.

Oppfyller boligen krav til reamningsveier: Ja.

Rom for varig opphold

Takhgyder er pa tilfeldige steder i boligen malt til: 2,50 meter.
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Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem ar

For elektriske anlegg utfart etter 1999-01-01:
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker

Dokumentasjon péa drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerkleeringsskjema

Kommentar

Snitt, plan- og fasadetegninger er fremlagt.

Ifelge huseier er det ikke utfert arbeider pa boligen de siste fem ar.

Det er fremlagt samsvarserkleering, datert 12.03.2018, arbeidene gjelder montering og
kobling av tilknytningsskap ute, sikringsskap inne, koblingsskap mellom to moduler. Samt
montering av elektroanlegg i sportsbod, lys ute pa fasade, stikkontakt ute pa fasade,
koblinger av varmtvannsbereder, jording av vannrgr, montering av komfyrvakt.

Det er ikke kjent om det er utfert el-tilsyn pa boligen de siste fem ar. Forholdet er ikke
videre undersgkt i denne rapporten.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

lkke relevant.

Ikke relevant.

Signert og datert 25.08.2025.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har stgrre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke ma komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kigpere om & vaere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det veere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tildrskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig @ bestemme. Lekkasje kan vaere nzert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 ar, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt a veere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlaper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra & holde noe
under oppsikt til & utfgre nadvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et svaert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrar lekker som fglge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig a
skifte ut rgrene for de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres vaere oppnadd, ber en vaere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hay risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan veaere svaert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stay, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svemmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom ngdvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder ogsa f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Elektrisk anleg - [Sikringsskap. ]

Elektrisk anlegg - [Kursfortegnelse. ]

@ Anticimex

EIENDOM | 15075146, Osterudvegen 46, 2040 KLOFTA

Side 14/14



E3 Gjensidige ‘l

EIE eiendomsmegling

Egenerklaering

Jsterudvegen 46, 2040 KLGFTA 25 Aug 2025

I nformasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

@sterudvegen 46 @sterudvegen 46

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

[ (X] Nei

Nar kjgpte du boligen?
2019

Har du selv bodd i boligen?

Xia ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gs oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Flyttet inn mars 2024. Leid ut fra 2019-2024 februar.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved bor ettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasje, gnsker vi at du oppgir dette nér du
svarer pa spersmélenei egenerklaringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49, 92830054

Informasjon om selger
Selger

Nadeem, Hamza

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaringsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaaringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjeres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordrestil & selv undersake eiendommen grundig.
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Vétrom

1 Har det vaert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

8 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

a Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvammelsei kjeller eller underetasje?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andrerom under bakken?
Y Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

Lo Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

a Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer
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0

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?

Lo Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det vaert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrer eller vannrgr?

HFY Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& utvendige eller innvendige avligpsr ar eller vannrar?

a Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilagon og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eilendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& varmeanlegg eller ventilagonsanlegg?

Lo Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
a Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veart feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
a Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det vaert skadedyr i leiligheten?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Fellesomrédene har snegler pd sommeren. (gressplenene)
21 Har det vaart mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 3
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22 Har det veart mugg, sopp €ller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd p&eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
Y Nei

27 Er det utfart radonméaling?

R Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andreforhold av betydning eller jenanse for eiendommen eller naeromradet?

a Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

HFY Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfart.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Nadeem, Hamza 2025-08-25

Identification

=== banklID Nadeem, Hamza
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ENERGIATTEST

ENOVA
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Adresse @sterudvegen 46
Postnr 2040

Sted KLGFTA

Andels- /

lleilighetsnr.

Gnr. 16

Bnr. 236

Seksjonsnr. 4
Festenr.

Bygn. nr. 300653730

Bolignr.
Merkenr. A2019-1043410
Dato 27.08.2019

Innmeldtav  Madeleine Johansen

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-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Encergimarke

Energleliektiv

&

NN

L .

Hey andel Lav Hld'l|.
Oppvarmingskarakter (andel el og fossit)

Lite enerngeafiskiv

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



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 « feerre 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 & faglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 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 veere sveert lannsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar 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 - Installere Iuft/luft-varmepumpe

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det m& tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger
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Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Annet smahus

Byggear: 2018

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 69

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031)

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.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen

eller gjennomfaring av energieffektivisering og

tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i 61
energimerkeforskriften (bygninger).

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: @sterudvegen 46 Gnr: 16
Postnr/Sted: 2040 KLOFTA Bnr: 236
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 4
Bolignr: Festenr:

Dato: 27.08.2019 15:21:13 Bygnnr: 300653730

Energimerkenummer: A2019-1043410
Ansvarlig for energiattesten: Madeleine Johansen
Energimerking er utfert av: Madeleine Johansen
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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 bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 2: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes 4 installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilfares inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en &pen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i strgam, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Brukertiltak
Tips 1: Falg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer std pa glatt 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.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: 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.

Tips 8: Spar strgm pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. SIa 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 stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sl& 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.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

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

for
AVERSTADHAGEN 3 BOLIGSAMEIE

Adresse:
fastsait ved seksjoneringen i medhold av
lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr 31

Sist endret | arsmefet 27.04.2023
§1

Navn
Sameiets navn er Averstadhagen 3 Boligsameie

§2

Hva sameiet omfatter
Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 16 og bnr 236 i Ullensaker kommune
med pastaende bygninger.

Sameiet bestar av 28 boligseksjoner.

Den enkelte sameier har en sameieandel | eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den,
eventuelt de bruksenheter vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til.

Den enkelte bruksenhet bestéar av en hoveddel samt eventuelt en eller flere tilleggsdeler.
Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen pa
eiendommen.

Medlemskap | Averstadhagen 3 Boligsameie innebzerer forpliktende medlemskap i
Averstadhagen Utomhussameie.

Det medfalger en bruksrett til en fast parkeringsplass for hver seksjon, beliggende pa
eiendommen til Averstadhagen Utomhussameie.

Det er fastsatt en sameiebrek for hver eierseksjon som uttrykker sameieandelens storrelse
basert pa den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv balkong/terrasse/uteareal).

Bruksareal fra tegning kan awvvike og kan ikke legges til grunn for enhetens fakliske areal. De
deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til
fellesarealene herer saledes blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og
konstruksjoner (ogsa for balkonger og terrasser) samt inngangsderer og (store deler av)
utearealet. Stamledningsnettet for vann og avlep frem til avgreiningspunktene til de enkelte
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap er ogsa fellesanlegg. Det
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

§3

Formal
Seksjonenes formal fremgar av seksjoneringsbegjeeringen. Formalet kan bare endres til
annet formal ved reseksjonering i henhold til eierseksjonslovens §13.



§4
Rett til bruk
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & utnytte fellesarealene
til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og annet som er i samsvar med tiden og
forholdene. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres i a bruke dem,
Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjerelse kan
bringes inn for sameiermetet.

Det er avialt rett til bruk av fellesarealer for parkering, jf § 18.

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren a stille
bruksenheten til disposisjon nar dette er nedvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o.1.
Dette gjelder sa vel bruksenhetens hoveddel som tilleggsdel.

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet, jf. §3. Bruken av bruksenheten og
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre sameiere.,

§5
Rettslig radighet over eierseksjonene
Med unntak av de begrensninger som felger av disse vedtekler og av elerseksjonsloven, har
seksjonseierne full rettslig radighet over sine seksjoner. Seksjonseierne kan fritt pantsette,
selge og leie ut sine seksjoner.

Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til styret eller evt. sameiets
forretningsferer/regnskapsierer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Det
samme gjelder bortleie av bruksretter og tilleggsdeler til seksjonen.

En parkeringsplass kan leies eller lanes ut sammen med seksjonen eller til andre sameiere |
eierseksjonssameiet eller eier av bruksenhet | Averstadhagen.

§6
Ordinzert Sameiermotet

Den everste myndighet | sameiet uteves av sameiermatet.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermote med forslags-, tale-, og stemmerett. Sameiers
ekiefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har mete- og talerett. En sameier kan mete
ved fullmektig, og har ogsa rett til & ta med en radgiver til sameiermetet. Radgiver har talerett
dersom sameiermatet gir tillatelse til dette med alminnelig flertall.

Styremedlemmer, forretningsferer og revisor har rett til a delta i sameiermote med forslags-
og taleret!l. Styreleder og forretningstfarer har plikt til & vaere tilstede.

Ordinzert sameiermoete holdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for metet og om siste frist for innlevering av saker som enskes
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behandlet. Sameiermetet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og heyst 20 dagers varsel.
Styret skal tilstrebe a sende innkalling 20 dager fer avholdelse av sameiermetet. Innkallingen
skal angi tid og sted for metet, samt bestemt angi de saker som skal behandles. Dersom et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst 2/3 flertall skal behandles, ma
hovedinnholdet i forslaget vaere angitt i innkallingen. Bortsett fra saker nevnt | neste avsnitt
kan sameiermetet bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen pa denne
maten.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaare sameiermetet behandle:
= styrets arsberetning

» styrets regnskaps- evi. regnskapsoversikt

= valg av styre

Arsberetning og regnskaps- evt. regnskapsoversiki skal senest en uke fer ordinaert
sameiermete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige | sameiermotet.

§7
Ekstraordinaert sameiermeote
Ekstraordinaert sameiermete skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst to
sameiere som il sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetier skriftlig krav om
det, og samtidig oppgir hvilke saker de ansker behandlet. Styret innkaller skriftlig til
ekstraordinaert sameiermete med minst 3 og heyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje
pa samme mate som for ordinzert sameiermote, jf. §6.

§6
Sameiermotets vedtak

Hver seksjon har en stemme. Ved avstemninger regnes flertallet etter avgitte stemmer.
Med mindre annet falger av vedtekitene eller lov om elerseksjoner, gjelder som
sameiermotets beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer

anses som ikke avgitt. Star stemmene likl, avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer | sameiermotet for vedtak om bl.a.:

a) endring av vedtektene

b) ombygging. Pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene | sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

c) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

d) salg, kjep, bortleie eller leie av fast eilendom, inkludert seksjon | sameiet som
tilherer eller skal tilhere sameierne i fellesskap

e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

f) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal il

et annet formal



a) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §12 annet ledd annet
punktum

hj} tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg
egkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de
arlige fellesutgiftene

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

aj at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet
ved like

b} innfering av vedtekisbestemmaelser som begrenser den rettslige radigheten
over seksjonen

c) innfering av vedtekisbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene
enn bestemt i §15

e) endring av rett til bruk av parkeringsplasser og hageareal (jf §5 2 og 18).

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta | avstemning om avtale med seg
selv eller nzerstaende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar.

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
deler av eiendommen.

Sameiermotet kan ikke treffe beslutning som er egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameiers bekostning.

§9
Styret
Sameiet skal ha et styre pa 3-5 medlemmer og inntil 2 varamedlemmer som velges av
sameiermotet. Styremedlemmene tjienestegjor i to &r med mindre en kortere eller lengre
tjenestetid blir bestemt av det sameiermetet som foretar valget. Styret skal ha en styreleder
som velges szerskilt av sameiermatet.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om
den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene og
varamedlemmene behover ikke a vaere sameiere eller tilhere noen sameiers husstand.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers serge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermotet. Styret kan
ansette forretningsferer og andre funksjonasrer, gi instruks for dem, fastsette deres lenn, fare
tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.

Ved utferelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke
etter loven eller vedtektene skal vedias av sameiermete. Avgjerelser som kan fas av et
vanlig flertall i sameiermate, kan ogsa tas av styret om ikke annet felger av loven eller
vedtektene eller sameiermatets vediak i det enkelte tilfelle.

Styret er vedtakstert ndr minst 3 styremedlemmer eller varamedlemmer er tilstede. Vedtak

treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som metelederen har stemt for.
Uansett ma minst to styremediemmer stemme for et vedtak.

BESKYTTET
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Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en framiredende personlig eller ekonomisk
saerinteresse i.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmotte styremedlemmene

§10

Styrets adgang til 4 forplikte sameiet
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett
styremediem | fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter,
herunder gjennomferingen av vedtak truffet av sameiermatet eller styret, og plikier som
angar fellesareal og fast eiendom for avrig

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsferer representere
sameierme pa samme mate som i styret.

§11
Ordensregler
Sameiermotet kan med alminnelig flertall fastsette eller endre ordensreglement for sameiet.

§12

Vedlikehold av bruksenheter
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde sin egen bruksenhet (hoveddel
som tilleggsdel) forsvarlig ved like slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
sameierne. Dette omfatter ogsé vedlikeholdsansvaret for vann- og aviepsledninger fra
forgreningspunkiet pa stamledningsnettet inn til bruksenheten, og for sikringsskapet og
elektriske ledninger og opplegg | bruksenheten.
Balkonger/ terrasser (med rekkverk) vedlikeholdes av sameiet og kostnadene til dette inngar
i felleskostnadene. Dog skal sameieren vedlikeholde innvendige flater, samt holde sluk fritt
for lav mv.

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan sameiermatet med to tredjedels
flertall beslutte at sameieren palegges vedlikeholdet. Dersom palegget ikke etterkommes,
kan sameiermetet med tre flerdedels flertall beslutte at vedlikeholds-arbeidet skal utferes for
vedkommende sameiers regning.

Montering av varmepumpe/aircondition er ikke tillatt.

§13
Vedlikehold av fellesareal



Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til arlig
vedlikeholdsprogram for fellesarealer, som fremiegges pa det ordinazre sameiermetet for
godkjennelse.

Sameiermotet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vediikehold, Med to
tredjedels flertall kan sameiermete vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for bestemte
tiltak for standardhevning.

Styret kan gjennomfere palegg gitt av offentlige myndigheter vedrerende eiendommen.

Sameiere som har bruksrett til hage pa deler av fellesareal beliggende pa Averstadhagen
Utomhussameie (jf § 2) har rett og plikt til & vedlikeholde dette arealet. Ved tilpasning/endring
av utforming av arealet skal det sekes styret i Averstadhagen Utomhussameie om ftillatelse.

§14
Felleskostnader
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er
felleskostnader. Disse skal fordeles pa eierne av boligseksjonene med en lik andel pr.
Seksjon, med mindre saerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Som felleskostnader anses blant annet:

a) eiendomsforsikring. jf. §17

b) kostnader ved forretningsfersel og revisjon, samt styrehonorar

c) kostnader il drift og vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, herunder
heiser og adkomstarealer

d) kostnader til vaktmestertjenester

a) strem | fellesarealer og felles kommunale avgifter

Dersom en eler/bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som péferer
sameiet saerlig heye kostnader, kan vedkommende eier/bruker palegges a dekke en starre
andel av kostnadene enn fordeling etter dette punki skulle tilsi. Slik dekning kan pélegges av
sameiermatet med 2/3 flertall.

§15

Betaling av felleskostnader
Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngéas at kreditorer
gjer krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.
Den enkelte sameier skal innen den 1. | hver maned forskuddsvis innbetale et 4 konto belep
til dekning av sin andel av de arlige felleskostnadene. Belepets storrelse fastsettes av
sameiermotet eller styret, slik at de samlede a konto belep med rimelig margin dekker de
felleskostnader som antas a ville palepe i lepet av et ar. Eventuelt overskudd skal ikke
tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av a konto belep for neste periode.

Unnlatelse av a betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra sameiernes
side.
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§16
Ansvar utad
For sameiernes felles ansvar og forplikielser hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameierbrak

§17
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret | godkjent selskap. Styret er
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. Pakostninger pa den
enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, ma den enkelte sameler
selv forsikre pa betryggende mate. Innboforsikring ma tegnes av den enkelte sameier.

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseiers
bruksenhet eller i utstyr som ligger under seksjonseiers vedlikeholdsplikt, pliktes
dekket av seksjonseier.

§18
Parkering
Sameiets parkeringsplasser ligger pa eiendommen gnr 16, bnr 150 m fl. som ligger i et
tingsrettslig sameie med Averstadhagen 1 boligsameie, Averstadhagen 2 Boligsameie og
rekkehusene. Parkeringsplassene er tildelt egne nummer i vedlagte utomhusplan (vedlegg 2)
som angir hvilken parkeringsplass den enkelte seksjon har eksklusiv bruksrett til.

§19
Panterett
For krav mot en sameier som falger av sameieforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de avrige sameiere lovbestemt panterett | den aktuelle sameiers
seksjon, jf. Eierseksjonsloven §25

§20

Mislighold og fravikelse
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.
Medfarer en sameiers oppforsel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfaersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
evrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene |
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.

§21

BESKYTTE



Lov om eierseksjoner
Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 kommer til anvendelse i den ulstrekning ikke
annet folger av disse vedtekter.

§22
Overgangsbestemmelser
Dette punktet gjelder fram til siste seksjon i siste byggetrinn innenfor prosjekiet
Averstadhagen er solgt og overtatt av kjeper. Denne bestemmelsen kan ikke endres uten
samtykke fra Skanska Bolig AS. Ved motstrid mot evrige vedtekisbestemmelser, gar denne
bestemmelsen foran.

Frem til siste boligseksjon | Averstadhagen 3 boligsameie er solgt, har Skanska Bolig AS rett
til & benytte ikke overtatte boligseksjoner som visningsleiligheter, herunder & ha
salgsaktiviteter i nevnte seksjoner og tilherende fellesarealer.

Vedtekisbestemmelsen bortfaller nar fellesareal og den sist ferdigstilte seksjon i prosjektet er
ferdigstilt og overlever kjgper.

oo0oo
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Apciathagen B0y,

Husordensregler i Averstadhagen 3 Boligsameie

Beboerne plikter a folge bestemmelse i husordenen og er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av
husstanden, og andre som gis adgang til eierseksjonen. Den skal ikke brukes slik at det sjenerer andre.
Ved sammenkomster/party husk a varsle naboene dine. Husreglene skal sikre beboerne orden, ro og ikke
minst hygge i hjemmene.

Det skal veere ro mellom kl. 23.00 og 07.00 pa hverdager, det ma ikke foretas stoyende arbeid i dette
tidspunkt.

1. Ervervsmessig musikk - og sangundervisning tillates bare etter innhentet samtykke fra
naboer.

2. Beboeme plikter a verne om plener, beplantning og andre ytre anlegg, Flaggstenger,

antenner, torkestativ, markiser, le-vegger, skilt og lignende kan bare settes opp etter styrets godkjenning.
Uten skriftlig samtykke fra styret har en sameier ikke rett til i endre utvendige fasader, eller foreta
bygningsmessige forandringer. Styret skal godkjenne alle typer fasadeendringer, og ved brudd pa denne
bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefares til det opprinnelige.

3. Biler og andre kjpretpy skal ikke parkeres, vedlikeholdes eller repareres pa sameiets omrade utenom de
regulerte biloppstillingsplassene. Beboere har ikke lov til a benytte seg av gjesteparkeningen, heller ikke til
firmabil beboer innehar,

4. Dyrehold er tillatt. Katteeiere og hundeeiere tar ekstra hensyn i forhold til sandkassene. Hunder holdes i
bind, Ingen lar dyreekskrementer ligge igjen pa Averstadhagens omrade. Dette kastes i «restavfall».

5. Brennende eller lett antennelig seppel ma ikke kastes i seppeltennene. Var neve med

sortering av seppel pa grunn av plassen, og ikke minst hygiene. Ingen er tjent med rotter og annet

utgy. (Sekker til plastavfall og gronne poser til matavfall kan hentes gratis, ligger 1 kasser ved postkassene.
Det er ikke lov & hensette seppel og annet ved soppeltonnene. Sorte soppelsekker er ikke tillatt i Ullensaker
kommune.

6. Beboeme er ansvarlige for at vegger ikke blir tilselt eller beskadiget.
Hver enkelt beboer sarger for utvendig renhold av sin del av boligen,

7. Alle rom holdes sapass oppvarmet at vann og avlep ikke fryser. (Eksempel: langtidsferie pa
vinterstid)

8. Det er ikke tillatt a sykle pa grontarealer. Ski, aking og ballspill ma ikke skje sa nzr boligene at det er til
fure/ulempe for beboerne.

9. Det er ikke tillatt a sette opp trampoliner, dette pa grunn av sikkerhet.

10. Det forventes at grentarealet holdes ryddig og innbydende. Gressklipping/snemaking er satt bort til
eget firma.

11. Grilling er tillatt, men utvis hensyn og varsomhet angdende reyvk og brannfare,

12. Beboere som opplever brudd pi husordensreglene fra naboer oppfordres til 4 ta dette opp direkte med
den det gjelder. Dersom dette ikke forer fram, kan beboer kontakte styret og sende skriftlig klage. Styret gir



deretter muntlig eller skriftlig advarsel / orientering om klage til seksjonseier. Ved gjentatte brudd pa
huserdensreglene kan styret 1 Averstadhagen 3 Boligsameie forlange tvangssalg av eierseksjonen i medhold
av Lov om eierseksjoner.

13. Henvendelser fra styret til beboermne ved rundskriv, blir enten sendt pa mail, eller lagt ut pa Vibbo.,
Det er ogsa opprettet en Facebook-gruppe [Averstadhagen 3). Her vil det gis «uoffisielle beskjeders, siden
skal ikke brukes som et klageforum, og man henger ikke ut andre beboere.

14, Henvendelser til styret i anledning husordensreglene skal vaere skriftlig via brev eller
mail.

15. Scksjonseiere plikter ved utleie & informere leietagere om husordensregler.

16. Solskjerming: Fast montert solskjerming skal veere gratt, evt. sort.
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W ULLENSAKER

KOMMUNE
Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Dares raf.: Saksbehandiar: Dato:

BT12066 Nina Skoghund 28.08. 2025

FORESP@RSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 16 BNR: 236 FNR: 4

Forespoerse| datert: 26.08.2025.

Eiendom

1 Oppgitt areal | matrikkelen 4006,4 m?. Bd Snr. 4 har en andel pa 70/1600 | sameie.

* Vaer oppmerksom pd at oppglit areal kan fravike fra faktisk areal om (kke grensepunktene er koordinatfestet med hay
neyaktighet.

[+ Alle grensepunktene er koordinatfestet med hay neyaktighet. (Neyaktighet +- 10 cm.)

O En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med |lav neyaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gier dam oppmerksom pa at eiendommer med darfig neyaktighet pé grensepunkier krever cppmalingsforatning
far eventuelle nye tiltak, . Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

2 Eiendommen er regulert til bolig | reguleringsplan for «Oistadmoen B2.» m/best. vedtatt
08.11.2016.

Endringer;
] Eiendommen er ikke regulert.
Avsatt | kommuneplanen til: boligbebyggelse — fremtidig vedtatt 23.03.2021.
Avsatt | kommunedelplan for Klefia til: boligbebyggelse - fremtidig vedtatt 03.09.2012.

Grenser inntil reguleringspian for: «Olstadmoen» vedtatt 11.04.1988,

Ullensaker Kommune Postadresse E-pasl Bank: BEO1.41.92400
Baspksadresse Posibals 470 postmotizkigiullensaker kommune. no Bank, skailt 8345 08.02355
Furusethgl 12 2051 Jesshaim wanw ullensaker kommune.no Crg. nr: 933 649 788 MVA

2050 Jesshaim Teleforn: 66 10 B0 00



ST@YFORHOLD:

1| Er berert av flysteysoner | []  Erberort av vegijernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapel vedtok felgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18);

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.

2. De midlertidige steysonekariene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er forisatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har vaert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for a bygge og fradele boligtomier naer flyplassen der stoyen
har et for heyl niva. Formannskapets vediak innebasrer at de nye steykarl som viser forventet
steybilde med Ire rullebaner ikke skal las hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelepige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det staybilde som dagens to rullebaner medferer.

Det er i praksis ikke mulighet for & bygge / fradele til boligformal (steyfelsomme bruksformal) i red
steysone. | gul steysone kan del vaere muligheter, men det forutsetter al man kan dokumentere
akseptable steynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benytle seg av
konsulenter/foretak med steyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepariementet har | brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
pstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementels
beslutning.

Byogesaksavdelingen kan veilede neermere | konkrete sparsmal.

ann og avlep:

Ikke tilknytlet off. vann og aviep.

Tilknyttet off. vann, men har septik. Skal tilknyttes off. vann og avlep.

Vannmaler er ikke installerl.

Veg, v
B2 Tiknyttet offentlig vann og aviep.
O
2  Vannmaler er installert.

0O

® 0O 00

Eiendommen ligger til offentlig veg. Eiendommen ligger til prival veg.
Stipulerte kommunale avgifter for 2025 er kr. 12982,-.  Reslanser fra tidligere terminer er kr. 0,-.
Da del er installert vannmaler, vil avgiftene variere elter forbruk.

Fakluramoltaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrerl som eier av en eiendom
ved fakiureringstidspunktel. Ved eierskifie ma utfakturert termin fordeles av de involverle parier.»

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 2017, Garasje byggemeidt .
Tilbygg byggemeldt .
(4} Har ferdigattest. | Har ikke ferdigatiest.
] Har midlertidig bruksattest, Ll Har ikke midlertidig bruksatiest.

1 stk. boenhet er ifelge bygningsarkivet godkjant | hiht. PBL.
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ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerie farer se NVE atlas.

Lenke:
https://atlas nve.no/Him|5Viewer/index. html ?viewe ealla /e 2 -l
=&centers £203445 BE6G7332 2257343318&layers=0E4UBx1TNN3
Med hilsen
ﬁbﬁ/ﬂ&éﬁfﬁfifkj
Nina Skoglund
konsulent
Geodata
47782453
Vedlegg: Reguleringsplan.
Reguleringsbestemmelser.
Bebyggelsesplan,

Kommunedelplan.
Kommuneplanbestemmelser.
Matrikkelbrev.

Ferdigattest.

Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart,

Va-kart.

Steykart,

OREROFEMHXOER
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MATOO11 Matrikkelbrev

Kartverkel

For matrikkelenhat:
Kommune:
Gardsnummer:
Bruksnummer:
Festenummer:

Seksjonsnummer:

3209 - ULLENSAKER
16
236

&

Utskriftsdato/klokkesiett: 29.08.2025 kl. 1450
Produsert av: MNina E Skoglund
Attestert av: Ullensaker kommung

Origntering om matrilkelbrev
Matrikkelbrevet er hjemlet | «Lov om eigedomsregistrerings (matrikkellova) av 17, Juni 2005, Etter definisjonen | matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

om fullstendighet o neyaktighet

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre, Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og nevaktizhet. | enkelte tifeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan ogsa vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generalt
bedre innenfor enn utenfor tetthygd strak, Var oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet

SOm OppEis.

For utfyllende informasjon: www kartverket.no/ matrikkelbrey

10082035 1150

Side1av 9
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Matrikkelenhet

Matrikkalpnhatstype Seksjon

Bruksnawn

Elableringsdata: 26.012018

Shyld: o

Er tinglyst: la

Sarmaiebrgk: 70 | w00 i matrikkelanbhel 16 / 736

Farmdl seksjorn Bolmseksion

Arealrapport

Tekst Areal Kommantar

Matrikkelenheten har andel (3 | W30 | realsameis; 16 | 150 B 0295 m? Det vises til egel matrikkelbrey for realsameie)

Matrikkeienhaten har anded {3 [ W03) | reatsamele: 16 [ 135 558 m32 Dot vises 1} eget malrickelbrey Tor realsamiel

Tinglyste elerforhald

Ralls Status Fads,d.forg.nr Mavn Brukuenhol Adresee Baviiel
Hismmelkshave ] MNADEEM HAMIA Bsterudvegen &6 111

2060 KLOFTA

orretninger der matrikkelenheten er involvert

Farretning Farretningsdalumendato Tinghysing Matrikhatfaring
Forretningstype i | saksref: Status Endret dato Signatur Dato
Hursah til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

20,08 305 1150 Katrikknbbrey for 320516/ 236/ 0 [ & Side 2av 0



Farretning Forretningsdohumentdato Tinglysing Matrikkellgring
Farretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsa til feilrotting Hettadresse (URL)
Annen referanse

Qmnummeraring o/ kommuneendring D107 2024 Tinglyst .00 smatmynd  01.07.300%
Omnummeraring Dmnummered Bl 3209 - 162136

Omnummetor frar 3033 - 161236

Cmnummarert Wl 1309 - 16/ 236/0/1

mnummeren fra:
Crrmummetert Bl
G mmerert fra:
Dmmumemenedt 1;
mnummener fra:
Smnummenert 1Hl:
Camnuimimeter fra:
Omnumimeraert til:
Omnummeter fra:
Damnumimerest thl:
DmAummerert fra:
Omnummenadt Ll
Omnummernert fra:
Omnummete Lt
omnummerert fra:
Omnuammidert til:
mnummaere fra:
Owmmnammensn Ll
Omnummotert fra:
Camnammerert til
Dmnummernert fra:
Cmnummenert il
Dmnummaerne fra:
Oupnammenert til:
Chmnumrmener fra:
St til:
Omnummerert fra:
Omnummetert il
Cammummener fra:
Omnummenart til:
Ommummatert fra:
Qamnummenert til:
Ommummenert fra:

3032 - 16/ 256/0/1
3709 - 16 238/0/2
3033 = 16/236/0/2
3209 - 1612380/
3033 - 16/ 136/0/3
1209 - 16/236/0/ 4
3033 - 18/ 236/0/4
3709 - 16/ 236/0/5
033 - 18/ 336/0]5
3308 - 16/ 236/0/ 6
3033 -16/238/0/%
3209 - W E36/0/7
3033 - 16/ 236 0)7
3209 - 6/ 236/0/48
3003 - 16/ 236/ 0/8
1209 - 16/ 236/0/9
3003 - 16/ 236 0/9
3209 - 16/ 2361010
1033 -16/236/0/10
3209 - 18236/ 0/11
1033 - 16/ 23610/1
3209 - 16/ 2360/12
033 - 16/ 1360/ 12
3209 - 16/236/0/13
3033 - 16/ 236/0/ 13
109 - ¥1236/0/ 1%
3033 - 161 236/ 0/ 1
3208 - 6/ 236/0/15
3033 - 16/336/0/15
3209 - 16/ 2360/ 16
3033 - 16/236/0/18
3305 - 16/ B36/0/7
3003 - 18 D60/ 17

19082075 1150

Matrikbelbrey for 3209 -6 [ 236 /0 [ &

Side 3 av &
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Arsak til feitretting

Nettadresse (URL)
Annen referanse

Tinglysing
Status Endret dato
Ompumimeret il 1309 - 161236018
Dmnummerert fra; 3033 - 16/ 136/D/18

Dmnuminerert tik
Omnummernert fra;
Dmnummerest il
Omnummerert fra:
Dmnurmmerer
Omnummerert fra;
Omnaummerer] 1:
Omnummerert fra;
Dimnurmamenert 1l
Omnummeredt fra:
Cmpumemerer bl
Dmnummerert fra
Omnummernert til:
omnummerert fra
Crmnuminerert
Dmramimieceet fridg
Omnummeret til;
Cmnummeri fra:
Omnummerert il
Omnummenert fra

3209 - 16/ 06/0/19
3013 - 161236/ 0/ 10
1309 - 161236/ 0/ 20
1033 - 18/ D6/ 0/ X0
120% - 16126/ /1
3033 - wlaefaln
3209 - 162360/ 12
103l -8 1niofx2
1209 - & I8/0/13
3033 - 181136/ 0/ 13
3205 - 16/ 2360/ 24
3033 -16/236/0/ 26
3209 « W/ B6/0125
3033 - 18/ BE/0 /15
220% - 6/ 136/0/36
033 - 161280126
3209 - 16/ D60/ 17
3033 - 18/ 136/ 0/ 27
120% - Wi elofm
3033 - 16/ 136/0/28

.08 2075 THED

Matrikkelorey for T200 - 96 [ 3236 /0 [ &

Sigle b oav 9



Farretning Fommetningsdokumentdato Tinglysing e MatrikieHgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret Signatur Dato
Annen referanse

Dmnummeretng v kommunsendring .00 2030 Timglyst 01.01.2020 ariatmynd 01013030
Omnummerering Omnummerer 1ik: 3033 - 16/ 236

Omnummerert fra: 0735 « 161238

Ommapmmerart tik 3033 - 16/ 236/0/1

Omnummerert fra: 0235 16/236/0/1

Omnumimerert 1k 3033 - 16/ 236/012

Omnummerart fra:
Dmnummers ik
Omnummerert fra;
Omnummerert til:
Omnummersrt oo
Omnumimerert 1k
Ommumimerert fra
Omnuminerert Hil:
Omnummersrt fra;
Qmnumamere Til:
Omnummerst fra:
Omnaummerert il
Omnummerert fra:
Cmnumimerert tl:
Omnumimerert fra;
Omnummerert HE
Omnummerert fra:
Dmnummeret Lk
Omnummerert fra;
Dmnmmerert Ll
Dmnummersr fra:
Cmnumimetert bl
Omnummerert fra:
CHmnumamere til:
Omnummers fra:
Cmnummerert fil:
omnummersrt fra:
Omnurmmerert Bl
Gmnummerert fra:
i e e L
Omnummerert fra

0335 - 16/ 236/0/2
Joxm - 626 043
0235 - W/ 2361043
3033 - 16/236/0, 4
0235 - 16/ 23610/ &
3033 - 1/ 238/045
0235~ 16/ 236/0/5
3038 - 16/ 236/016
0235 - 16/ 336/0/6
033 - 161 236/017
0238 - 18/ 238 /a7
033 - W 23ei0l8
0235 - 16/ B36/0/8
1038 - Whiz36/0le
0235 - 16/236/0/4
3033 - 16/ 3360/ 10
0235~ 16/ 236/0/10
3033 - 1623670/ 11
235 - 16/ 2360/ 11
3033 - 16/ 236/0/12
0235 - W 23ef 012
033 - 16/ 7380113
0235 - 16236/ 0/ 13
3033 - 16/ 236/0/ 1%
0235 - 16/ 236/0/ 1%
033 - 10/ 3800/ 15
0235 - 16/236/0/15
3003 - 18 238/ 0/ 16
0235 - 16/ 736/0 /16
3033 - 16/ 1361017
0% - 16236/ 017

9,0R2035 1150

Matrikkelbrey for 1200 - 96 1 76 /00 4

Side 5 av 9
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Aipsal til foilratting

Tinghysimg
Status Endret dato
Qmmummeren Tk BOAY - W 2361018
Omnummerert fra: 0335 - 16/ 236/ 0118
Omnummerert tik: 3007 - ¥6(236/0/19
Omnummerert fra: 0235 - /238/0/19
Dmnummerert 1k 3033 - W6/ 236/0/20
Omnumimanen frac 02335 - W6/ 236/ 0/ 20
Omanmimeran tik 30N - 182380/ 21

Omnummeren fra:
Qmmummaerner 1ik:
Ominummerart fra:
Omnummerer Tk
Omnummerar? fra:
Omnummerert tik
Comanbmmerert fra
Omnummerert tik
Qmnummerert fra:
Omnummenert Lk
Omnummeren fra
Omimmmerert tik:
Omnummersrt fra:
Omuumimerart tk
Omaummerert fra:

0335 < W23 0/
30036 238)0/ 22
0235 - ¥/ 2360/ 22
300 - W26/ 033
0335 - ¥61236/0/23
3033 - 234026
0335 - 16/ 236/ 0134
3033 - 16/ 136/0/25
0335 - 6/ 236/ 0035
30301 - (238 0/ 26
0335 - ¥/ 236/0 /26
3030 - ¥/ 236 0/ 27
025 = 16236/ 0,27
3023 - 16/ 236/ 028
0235 - 16 236026

Signatur Dato

906035 TS0

Matrikkelbreyv for 1209 - 16 | 236 [0/ &

Sige B av @



Forretning telato Tinglysing Elatrilhelfgring
Forretningstype Kommunal salsreferanse Status Endret dato Signatur Data
Arsal til feilrotting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Seksjonering 19,01.2018 Tinglyst 78.01.2018 brudter 19.00,2098
Seksjonering 17/6i00 Folle Marrikielennet Arealandring

Etablert fEndret 0235 - 36/ 236

Etablart!Lodrat 0235 - /238001

Etablert/Fndret 0235 - 36/ 236/0/2

Etiablert!Endret 0235 - 9%8/238/0/3

Etablore/Endret D235 - 16/ 240/ &

Etablert!Endrat 0235 - 6/ 238/0/5

Etablort/Endret 0235 - /2361016

Etablert!Endret 235 - W6/ 236/0/7

Ctablert!Endret 0235 - Y6/ 236/ 078

Etablert!Endret 0235 - W6/ 36/0/%

Etablart/Endret 035 - /2360110

Etahlert!Endret 0235 - W6/ 2360/ 1

Etablert!Endret 0235 - 16/ 236/0/12

Erablert!Endret 0235 - 16/236/0/13

frabilert | Endret 0235 - 152360/ W

Erablen) Endret 035 - 16/ 230/ 0/ 15

Etablert) Endret 0235 - 16/ 36/0/16

Etablert! Endret 0238 - %6/ 236/0/17

Erablen/ Endret 0235 - 16/236/0/18

Erablert! Endret G235 - 16/ 2361019

Etabler | Endret 0334 - 16/236/0/20

Erablert/Endret Y5 = 167236/ 0121

Ftablen | Endret 0235 - 16/236/0/22

Etablert/Endret 0235 - 16/236/0/23

Etahlert | Endret 0235~ 16/ 238/ 0/ 2k

Etablert|Endret 0235 - 16/ 236/ 035

Etabbert! Endret 0235~ 16/ 236/0/ 36

Etablert[Endret 0235 - 16/ 236/ 0/ 37

Etableri!Endret 0235 - 16/ 136/0/ 28
2908, 2025 1150 Matrlkkelbrey for 3300 - 46 / 336 /0 [ & Shdg T av 0
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Alctive bygg som er registrert pa matrikkelenheten

Bygningsnr: 300 653 TA0 Bobygd amak: 157 Ant, boligen B Datoer
Legpent Brulsarval bolg: 452 Ant. etasjer | Rammetillatelsa:
Ropr.punke: Eoordinatsystern: ELIREFAD UTM Sone 32 Bruksaraal annet: 0 Vannfomyning:  Titkn off, Igangsettingstillate|ss: oRL20%
Morg: BRE2IT  Ost 6RARSO Bruksar=al totalt: 452 vannwverk Tatt | bruk:
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig 0 Avbem Qffentlig Midlertidig brukstillatelse: 04062018
Bwgningstype:  Stort frittigende bolighiyae pd 7 ety Brutioareal annet: L] klgakk Ferdigattest: 07, D4 F0n
Maeringsgruppe: Balig Brittoareal totalt: o Harhels Hol
Bygningsstatus: Ferdigattest idternatha areal; L]
Energikilder: Elekirisitel Alternathd arsal 0
Oppwarming: . Elektrisk
Etasjer
Etasje  Antall boenheter BRA bolig. BRAannet BRAtotalt BTAGoly HETAannet ATAtotalt AlLareal AL areal2
HO2 L] 326 ] 26 Li] 1] [¥] 1] 7]
HO i 136 o 126 1] [1] [¢] o 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer  Bruksenhetstype Bruksareal Ant. ram Kjpkkentlgang Bad WO Matrikielenhet
16555 Prterudvegen &6 HMo Balig m 3 Wpikkon 1 1 16/ 236/ 0%
Kontakipersoner
Rolle Feds.datalorgar Mavn Bruksonhot Adresse
Tittakshaver UTRLTERSE SKANSKA BOLIG AS Posthoks 1175 Sentrum
107 'I]S_L.D
2908025 1150 Matrikkelbrey for 1209 - 9% [ 236 /0 [ & Side B av o
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Forslag til

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL
DETALJREGULERINGSPLAN FOR GNR/BNR 16/151 M.FL,

OLSTADMOEN, ULLENSAKER KOMMUNE -
9.12.2015 o 7
Plan ID: 391
Dato for siste rev, av bestemmmelsene: 04.10.2016

Dato for kommunestyrets godkjenning: 08.11.2016
§ 1. GENERELT

4 1.1 Repuleringsformal:
1. Bebyggelse og anlegg
- Bolighebyggelse — frittliggende og konsentrert sm&husbebyggelse
- Boligbebyggelse — frittlipgende smahusbebygpelse
- Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebypgelse
- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse
-  Energianlegg — nettstasjon
- Lekeplasser

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Veg
- Kjereveg
- Fortau
- Gang-fsykkelveg
- Annen veggirunn — grantareal
- Parkering

Hensynssoner:
- Sikringssoner — frisikt
- Hensynssone — bevaring
Fareomrade — hayspent

3. Gremnstruktur:
- Vegetasjonsskjerm

§2. FELLESBESTEMMELSER

g 2.1 Stay

Retningslinjer for behandling av stey i arealplanlegging, T-1442/2012 eller senere vedtatte
retningslinier som erstatter denne, skal gjelde. Ved soknad om tillatelse skal nedvendig
steyskjerming veere vist pa situasjonskart.

Omradet omfattes av serlige bestemmelser om stoy | kommuneplanens bestemmelser § 7.
Dersomn ny bebyggelse etableres i red eller gul stoysone jf. i kommuneplanens bestemmelse
mé det dokumenteres at krav til innenders steynivi oppfylles. Bebyggelsen ber utformes slik
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at en oppnér en stille side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom med
stayfalsomt bruksformal skal vende ut mot stille side (minimum ett soverom).

§ 2.2 Parkering

a) For rekkehus skal det anlegges minst 1,5 p-plasser pluss 0,2 gjesteplasser pr. boenhet, samt
2 sykkelplasser pr. boenhet. For leiligheter - og blokkbebyggelse skal det anlegges minst 1 p-
plass pluss 0,2 gjesteplasser pr. boenhet, samt 2 sykkelplasser pr. boenhet.

Minimum 5 % skal veere HC-plasser.

b) Parkeringsanlegg skal skjermes og brytes opp med vegetasjon.

§ 2.3 Grunnforhold

a) Ved seknad om tillatelse til tiltak skal det fremlegges detaljprosjektering i henhold til
geoteknisk vurdering. Vurderingen skal redegjere for de geotekniske forholdene og lesninger.
Eventuelle avbatende tiltak skal fremgé av vurderingen,

§ 2-4 Vann og avlep

Detaljplaner for vann- og avlspsanlegg skal behandles av kommunen. Prosjektering og
utferelse skal vasre i henhold til Ullensaker kommunes gjeldende VA-norm. Overflatevann/
takvann/drensvann skal behandles etter prinsippet om lokal overvannshindtering med
fordreyningsmagasin og kontrollert paslipp p& kommunalt overvannsnett, Flomveger skal
sikres,

WV A-nettet skal veere godkjent som driftsklart av kommunen fior det gis brukstillatelse til
bebyggelsen som betjenes av anleggene.

§ 2.5 Leke- og oppholdsarealer
Det skal avsettes minst 30 m” tilfredsstillende uteareal for opphold og lek pr. boenhet i
umiddelbar nzrhet til boligene. For boenheter med egen tomt, kan kravet reduseres til 20 m”.

§3. Rekkefolgebestemmelser

§ 3.1 Stay
Eventuelle steyskjermingstiltak skal vere giennomfert far brukstillatelse gis. Dette gjelder
stoyskjermingstiltak som er akiuelt for det enkelie byggetrinn.

¥ 3.2 Utomhusanlegg/grannstruktur

Far bebyggelsen kan tas i bruk skal naturlig tilhevende utomhusomrdder veere ferdigstilt.
Dersom bebyggelsen blir ferdigstilt p& vinterstid, skal omrédet vere ferdig opparbeidet innen
15. mai etterfalgende &r.

§ 3.3 Trafikkomrdder
a) Vepatkomst fra Trondheimsvegen mi veere opparbeidet med slitelag av asfalt og gitt
brukstillatelse for brukstillatelse kan gis for nye boliger.

b) Atkomster direkte til Trondheimsvegen for eneboligtomtene gnr/bor 16/122, 16/6, 16/22 og
16/233 forutsettes stengt senest ved brukstillatelse/fexdigattest av tiltak (nye boliger) innenfor
felt B eller ved vesentlig skning av antall boenheter pa de aktuelle eiendommene.



§ 3.4 Leke- og oppholdsarealer

Far nye boliger tas i bruk skal tilherende lekeplass og uteoppholdsarealer veere ferdig
opparbeidet, Kvartalslekeplassen (BLK4) skal varre ferdig opparbeidet for nye boliger i felt
BBB tas i bruk. Dersom bebyggelsen ferdigstilles i vinterhalviret skal tilherende leke-
{oppholdsarealer vaere ferdigstilt pafelgende vir, inmen uke 24.

§4. Bebyggelse og anlegg

§4.1 Boligbebyggelse — frittliggende og konsentrert smdhusbebyggelse (B)
a) Feltet reguleres til en blanding av frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse.
Maksimalt tillatt %-BRA = 60 %.

b) Utforming av delomridet skal ta hensyn til bebyggelsen innenfor hensynssonen for
bevaring.

§4.2 Bolighebyggelse - frittliggende smdhusbebyggelse (BFS)
a) Feltet reguleres til frittliggende ene-/tomannsbolig, i trid med dagens bruk. Maksimalt
tillatt BY A er 30 %.

b) Maks. gesimshayde er 6,5 m og maks. mencheyde 8,5 m malt over giennomsnittlig ferdig
planert terreng rundt bygget.

¢) Garasje/carport/utebod skal veere tilpasset bolighuset med hensyn til takvinkel,

materialvalg, form og farge. Maksimal meneheyde er 5,0 m over gjennomsnittlig, planert

terreng. De kan plasseres inntil 1,0 m fra nabogrense og tillates plassert utenfor viste 91
byggegrenser inntil 1,5 meter fra veg dersom garasjen/carporten legges parallelt med vegen

og forholdene ellers ligger til rette for det.

d) Der situasjonen etter kommunens skjenn tilsier det, kan det kreves utomhusplan, oppriss av
fasaderekke, samt redegjorelse for forutsatie estetiske tiltak.

§4.3 Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BKS1-3)
a) Det tillates oppfart konsentrert smihusbebyggelse i form av leilighets- og rekkehus,
Maksimalt tillatt %-BRA = 70 %.

b) Maksimal gesims- og manehayde er 9,0 meter fra gjennomsnittlig planert terrenghayde
rundt huset. Takopplett/arker som utgjer mindre enn 1/3 av takets lengde inngér ikke ved
beregning av gesimshoyde.

¢) For bebyggelsen innenfor felt BKS2 tillates det at balkonger overskrider byggegrensen mot
felles privat veg med inntil 1,8 meter,

§4.4 Bolighebyggelse — blokkbebyggelse (RRB)
a) Det tillates oppfent blokkbebyggelse. Maksimalt tillatt %-BRA = 145 %. Arealer under
terreng skal ikke inkluderes i beregningen av utnyttelsesgrad.

b) Det tillates inntil 4 etasjer der maksimal gesims- og menehsyde er 14,0 meter fra
gjennomsnittlig planert terrengheyde rundt huset.
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¢) Det skal i forbindelse med byggessknad dokumenteres sol- og skyggeforhold for |. mars
kl. 09-12-15-18.

d) Jernbaneverket har rett til atkomst inn til steyskjerm for kjering, parkering og vedlikehold.

e) Det tillates opparbeidet 2 HC-parkeringsplasser innenfor feltet forutsatt at de ligger syd i
feltet og inn mot kjerbar gangvei.

4§ 4.5 Lekeplasser (BLK1-4)
a) Uteoppholdsarealer tilrettelegges for lek og flerbruk. Endelig lesning og fordeling mellom
de ulike funksjonene skal framgd av utomhusplan,

b) Lekearsalene skal opparbeides p en god mate med egnet lekeutstyr samt sittemaebler for
voksne. Opparbeidelse av BLK4 i form av lekeutstyr mv. skal skje minimum 50 meter fra
jermbanesporet.

¢) BLK1 er felles for beboerne innenfor felt BKS1. BLK2 er felles for beboemne innenfor feli
BKS2. BLK3 er felles for beboerne innenfor felt BKS3. BLEK 4 er felles for beboerne innenfor
planomradet og eiendommene mellom Handelsvegen og planomridet.

§5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukiur

§ 5.1 Kjoreveg (SV, SKV1-4)
a) Tiltak som beraver fylkesveger mé etableres i hht. byggeplan godkjent av Statens vegvesen.

b) Veger skal opparbeides med tverrprofiler som angitt pa plankartet.

¢) SV er offentlig vel. SKV1 skal veere felles for alle byggefeltene. SKV2 skal veere felles for
BKS3, felt B og felt BFS. SKV3 skal viere felles for BFS og felt B. SKV4 er felles for gor/bor
16/122 og felt B.

§ 5.2 Gang-/sykkelveg (5GS)
a) Gang-/sykkelvegen skal opparbeides med tverrprofil som angitt pa plankartet.

b) Gang- og sykkelveg (SGS) og SKV2 skal vaere dpen for allmenn ferdsel. Allmennhetens
rett til bruk skal sikres gjennom tinglysning. Ullensaker kommune kan godkjenne at tinglyst
rettighet oppheves.

¢) Gang-/sykkelveien tillates benyttet som kjorbar gangvei inn til boliger 1 felt BBB og felt
BEKS3, men skal ikke benyttes til ordiner bilkjaring.

4 5.3 Parkering

a) f SPA] er gjesteparkeringsplass felles for all ny bebyggelse innenfor planomridet bortsett
fra feltene B og BFS. f SPAZ2 skal vare parkeringsplass for felt BKS2 og
giesteparkeringsplass for all ny bebyggelse innenfor planomradet bortsett fra feltene B og
BFS. f SPA3 skal veere parkeringsplass for felt BES3.



b) Feltene f SPA2 og 3 tillates bebygd med garasjer/carporter. Maksimal gesims- og
meneheyde for disse er 4,0 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. Material- og farpevalg
skal harmonere med tilherende bebyggelse. Parkeringsplasser pd terreng tillates opparbeidet
utenfor byggegrensen (narmere enn 20 meter fra senterlinje) mot Trondheimsvegen,

c¢) Renovasjonslasninger tillates etablert innenfor feltene f SPA2 og f SPA3.

& 5.4 Renovasjon

Dret skal legges til rette for at renovasjonsordningen kan praktiseres i henhold til kommunens
renovasjonsforskrift. Det skal legges til rette for felleslesninger i form av nedgravd
avfallslesning for feit B2 Olstadmoen.

§ 6. Grannstruktur

Mellom parkeringsplass f SPA2 og gnr 15/207 skal det etableres en jordvoll pd ca. 1 meters
hayde. Foten pé vollen skal ligge | meter fra tomtegrensen. Den skal beplantes med
vintergront for & skjerme nabo mot billys og innsyn.

§ 7. Hensynssoner

§ 7.1 Sikringssoner — frisike

I frisiktsonene skal det veere fii sikt i en heyde av 0,5 meter over tilstetende vegers kjerebane.
Enkeltstiende trer med tilfredsstillende opplovisting kan tillates dersom de ikke er
sikthindrende og som ikke kommer i konflikt med sikkerhetssonen langs vegen.

§ 7.2 Hensynssone - bevaring 93
Bebyggelsen innenfor hensynssonen tillates ikke revet, men skal ivaretas i helhet, volum og

detaljering. Ved utbedring, reparasjon eller evt. gjenoppfering skal opprinnelige

bygningsdeler 1 sterst mulig grad tas vare pd og gjenbrukes i sin retie sammenheng,

Taktekking, paneling, vinduer, fargevalg o.l. skal vare tilsvarende opprinnelig.

Fortetting innenfor hensynssonen tillates ikke. Nybygg i tilstatende omrader skal gis en
utforming mht. sterrelse, form, materialer, detaljering og fargevalg som harmonerer med den
verneverdige bebyggelsen.

Eventuelle tiltak innenfor hensynssonen skal forelegges fylkeskonservator for uttalelse.

§7.3 Faresone (hoyspentledning)
Diet tillates ingen form for bygningsmessig aktivitet innenfor hensynssonen. For alle tiltak
innenfor hensynsonen md det sekes netteier om tillatelse.
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Tiltakshaver SEANSKA BOLIG AS Ansv. SPK | SivIng Stener Sgrensen AS
Tiltak Nye bygg - Leilighetsbygg

Dokumentasjon og avgitt erklaring

Ferdigattest gis pa grunnlag av anmodning og tilhgrende dokumentasjon, mottatt 21.11.19, 27.3.20
og 6.4.20, jf. SAK10 § 8-1 og plan og bygningsloven (pbl) § 21-10. Ferdigattesten gielder for tiltaket
slik det er beskrevet i sgknad om tillatelse til tiltak med eventuelle senere tillegg.

Det er bekreftet at tiltaket tilfredsstiller kravene til ferdigattest | Ja

Det er sendt inn sluttrapport for avfall og miljgsanering Ja

Det er bekreftet at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag Ja
for driftsfasen (FDV) er overlevert byggets eier

Gjennomfaringsplan, dato, versjon 21.11.19 —versjon 10

Varmesystemn

Det er i forbindelse med sgknad om ferdigattest oppgitt falgende varmesystem for tiltaket:
Panelovn og vedfyring: @sterudvegen 46, 48, 74, 76, 78, 80, 82, 84.

Panelovn og vannbéaren varme: @sterudvegen 34, 36, 38, 40, 42, 44, 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66,
68, 70, 72, 86, B8.

Ved eventuell senere installasjon av ildsted, ma dette meldes til kommunens feiermester,

Avslutning av saken
Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pd
bygnings myndighetens avslutning av saken.

Uilensaker kommune
Byggesaksavdelingen

Med hilsen

Ullensaker kemmune Postadresse; E-post Benk: 8601.41.92400
Begphsadiping: Posthoks 4T postmottakBullenssker kommunens Bank, skatt: 6345 (607355
Furumethgt. 12 2051 pessheim wiwew ullensaker kammune.no Crg. . 933 649 TEE MVA

HI50 jesshaim Telefon: 66 10 B0 00



Mari Wethal Eidem lonny Leirpoll
Radgiver Seniorradgiver

Dokumentet er ekspedert, og elektronisk godkjent uten signatur.
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Kommunedelplan for Klefta, Ullensaker kommune

Planbestemmelser og retningslinjer
Vedtatt av Kommunestyret 03,09,12, sak 77/12, justert i henhold til vedtak. Sist justert i
henhold til vedtak av kommuneplanen 7.9.2015 (sak 49/15) den 27 4.2016.

§ 1 Planens rettsvirkning

Arealbruken innenfor planens avgrensning er bindende jf. pbl. kap. 12.

Kommunedelplanen skal gjelde foran tidligere kommuneplan, regulerings- og bebyggelses-
planer der det er motstrid. Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som er en
detaljering av kommunedelplanens arealbruk, skal fortsatt gjelde. Det er krav om regulenng
der eldre reguleringsplaner er 1 motsirid med denne planen, jf. plan- og bygningslovens

§ 12-1,

Nér det gjelder bestemmelser og retningslinjer for "spredt boligbygging | LNF-omrader™ og
"omrader langs vassdrag” vises det til gjeldende kommuneplan.

§ 2 Plankrav og generelle krav til dokumentasjon
2.1 Omrdder med marine avsetninger”

2.2 Navarende byggeomrdder

2.3 Fremtidige bygoeomrdder

For fremtidige byggeomrider i henhold til plankartet, kan tiltak etter phl. § 20-1 ikke skje for
omradet inngar i vedtatt reguleringsplan, fortrinnsvis detaljregulering jf pbl, § 11-9, nr. 4. jf.
§ 12-1. Tilliggende veg og tilhorende uteoppholdsarealer skal inngd i planen, og det skal
tilstrebes en effektiv arealutnyttelse. Reguleringen av byggeomrader skal gis en avgrensing
slik at viktige sammenhenger avklares, som forhold til nabobebyggelse, gronnstruktur, trafikk
og adkomstforhold. pang og sykkelveger med mer, samt at geotekniske forhold mé vies
spesiell oppmerksomhet. Kommunen vil 1 hvert enkelt tilfelle avklare hvor stort omréde
reguleringsplanen skal omfatte.

§ 3 Energi

All bebyggelse skal planlegges og utformes med sikte pa lavest mulig energiforbruk til
oppvarming, kjeling, belysning og andre formdl. Sammen med reguleringsforslag og
byggesoknad, skal det framlegges dokumentasjon som viser utbyggingens effekt- og
energibudsjett. Det skal gjores rede for alternative energikilder.

I nye bolig- og nenngsomrader skal det tilrettelegges for tilknytning til fernvarme, jF § 11-9
nr. 3. Ved en framtidig etablering av nar-/fjemvarmenett skal nye og eksisterende bygninger
knyttes til. Tilknymingsplikien gjelder utbyggingsomrader pa Klofia som vist pa plankartet,
jf. § 27-5,

Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte uthyggingsomrider sikres via
reguleringsbestemmelser eventuelt supplert med uthyggingsavtaler.

" Erstattet av bestemmelse | kommuneplanen: §2.4 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
" Erstattet av besternmelse i kommuneplanen: §3.2 | kommuneplanen vedtatt 7.9.2015,

1
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§ 4 Rekkefalgebestemmelser

4.1 Teknisk infrastruktur m.m.

Bygeeomrader som inneholder bolig- eller neringstormal kan bygges ut ndr teknisk
infrastruktur, vann- og avlepsanlegg, veg, herunder fortaw/gang- og sykkelveg, torg, park,
grennstruktur og lekearealer er etablert 1 tilknytning til utbvggingsomrider/tomter.

Grennstrukturen i/langs veger skal opparbeides samtidig med de evrige tekniske anlegg,

For ctablering av ny bebyggelse pa felt 51, skal torget og interne og tilgrensende gangveger
vist pd plankartet, opparbeides,

Fer etablering av ny bebyggelse pa felt 52, skal interne og tilgrensende gangveger vist pd
plankartet opparbeides. Det skal ogsa opparbeides en park innenfor omridet, Parken skal
minimum viere pa 1 daa og opparbeides 1 tilknytning til gangvegene.

Fer etablering av bebyggelse pa felt Bl skal Barserudvegen opparbeides i henhold il
reguleringsplan for Asper/Reisop del av gnr. 29, bar. 16 m.fl. 2006. For etablering av ny
bebyggelse pa felt S3 eller 54, skal forlengelsen av Berserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og
sarover ti] Trondheimsvegen, opparbeides i henhold til gjeldende regulering, reguleringsplan

Klofta sentrum 1997 og hovedplan for sykkelbyen Klefta 2009 (langsiktig tiltak).”

Far etablering av ny bebyggelse pa felt §3 og 54, skal fortau langs vestsiden av
Trondheimsvegen vaere etablert.

Far etablering av ny idrettsstadion i Bakkedalen, skal urvegen som skal danne forbindelse
mellom Bakkedalen og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen, opparbeides.

Fer etablering av ny bebyggelse pa felt BT og B9, skal fortau langs nordsiden ay
Kongsvingervegen, pa strekmingen mellom Klefta Velhus og undergangen ved jembanen,
opparbeides i henhold til gjeldende regulering,

Fer halvparten av de fremiidige boligomradene med tilgrensende bamehager (T1 og T6) er
utbygd, ma barnehagen vaere etablert.

Fer regulering av felt B1, B5, B, B13, T1 og T7, skal det gjeres stabilitetsvurderinger for
feltet og tilgrensende omrader, og det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet i
forhold til kvikkleire.

For etablering av bebyggelse innenfor felt B12 og B13 skal grontbelter langs feltene og
inntegnet urveg opparbeides.

For etablering av bebvegelsen innenfor N1, skal kjorevegen forlenges med snuplass, og
atkomst til landbruksarealene ma sikres. 1 tillegg ma gangvegen langs kjerevegen og
grentbelte opparbeides. Rekkefolgekravet om utvidelse av Kongsvingervegen til 4 felt, fra E6
til Dyrskuvegen, som felger reguleringsplanen for Ullensaker neringspark, gjeres ogsa
gieldende for N1.

" Endret i samsvar med §11.8 i bestemmelsene til kommuneplanen vedtait 7.9.2015,
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4.2 Utomhusplan

For det gis igangsettingstillatelse skal det lages en utomhusplan som viser organisering og
innhold av de ubebygde delene av uthyggingsomradet, Uteoppholdsarealer skal ferdigstilles
samtidig med boliger. Det vises til presiseringer i retningslinjene.

§ 5 Stedsutvikling, estetikk og universell utforming

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en mate som gir mening,
sammenheng og historisk tilknytning. Ny bebyggelse skal gis et vanert formsprik samtidig
som den skal vurderes i forhold til eksisterende bebyggelses materialbruk og takvinkel,
Bygninger skal ha gunstig orientering i forhold til sol, vind og lys med videre. 1 alle plan- og
byggesaker skal det redegjores for tillakets estetiske kvaliteter, bide i forhold til nzre
omgivelser og ved fjermvirkning,

Folgende skal vurderes spesielt, i den grad det er relevant:

- For ny bebyggelse eller endringer av eksisterende bebyggelse skal det stilles krav til fasaders
utseende.

- Det kan i forbindelse med planlegging av nzringsbygg, offentlige bygg eller andre sterre
byggeprosjekter kreves fremlagt tegninger/fotomontasje og modell som synliggjer samspillet
med omgivelsene.

- Ved planlegging av veger og andre samferdselstiltak skal stoyskjermingstiltak inneholde en
estetisk vurdering av forholdet til omgivelsene vedrorende omfang, materialbruk og

farpevalg,

Ved utbygging og giennomfering av tiltak og uteoppholdsarealer skal det sikres universell
utforming. Boliger skal utformes i forhold til tilgjiengelighet der alle hovedfunksjoner skal
vaere pd ett plan,

All skilting og reldame skal vurderes i forhold til omgivelsene. Det mi dokumenteres at
tiltaket er 1 samsvar med kommunens estetiske retningslinjer. 1 sentrum, ved sterre byggetiltak
og langs sterre samferdselsarer, skal det redegjeres serskilt for skilting og reklame. Det kan
kreves at skiltplan skal inngé i beskrivelse av bygningers fasader.

§ 6 Bebyggelse og anlegg
Virksomheter som kan medfore sarlig sjenanse tillates ikke i eller tett ved bygning til

boligformdl. Tilsvarende gjelder for bruksendring fra naring til boligformil der sjenerende
virksomheter er etablert.

Den farste bygningsrekken péd begge sider langs Trondheimsvegen, fra nordlige plangrense til
Barserudvegen, og fra serlige plangrense fram til felt BE, skal kun vere pa 2 etasjer, og skal
utformes som smahusbebyggelse med maks meneheyde 9 meter.

Ved behandling av seknad om tiltak pd elendommene langs Kongsvingervegen pd strekningen
fra E6 til Dyrskuvegen, skal byggeskikk og estetiske vurderinger av tiltaket vies serlig
oppmerksomhbet med tanke pé at det er mngangsporten til tettstedet.

Miklagard Golf kan ikke utvikles med golfrelaterte tiliak, inkludert hotell, for det foreligger
en vedtatt reguleringsplan. Boliger tillates ikke.
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I den sentrumsnzaere del av Ullensaker naringspark, ser for gangvegen til Vestre Skibakk og
langs Kongsvingervegen, kan det vurderes transformasjon til kontorvirksomhet,

6.1 Bolighebyggelse
Boligtypene er i henhold til veileder T-1459 Grad av utnytting.

Det skal oppfares konsentrert smihushebyggelse og blokkbebyggelse. Siktlinjer mot vest, i
retning Romeriksasen, skal sikres. Gang- og sykkelforbindelse gjennom omridet til
Bakkedalen mé etableres. Forlengelse av Barserudvegen mé etableres 1 henhold til gjeldende
regulering. Trerekken i vest skal vurderes bevart.

B2

Det skal oppferes konsentrert smihusbebyggelse og lavblokker. Det skal avsettes areal til en
framtidig turvegforbindelse fra Trondheimsvegen til jembaneundergangen. Dagens lekeplass
ved jernbaneundergangen utvides mot ser. Bebyggelsen ma tilpasses til eksisterende
bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljoer, jf § 8.

B3

Det skal oppfares konsentrert smihusbebyggelse. Boligomradet skal ha atkomst fra nord via
Averstadmoen. Det skal avsettes areal til den regulente turvegforbindelse gjennom omridet fra
Trondheimsvegen og serover mot Gjerdrumsvegen. Bebyggelsen ma tilpasses til eksisterende
bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljeer, jf. § 8. Tilgrensende grennstruktur skal inngd i
reguleringsplanen, og kan i den forbindelse fi justert plassering og form dersom det er
hensiktsmessig,

B4

Det skal oppferes konsentrert smihusbebyggelse og lavblokker, Boligomridet skal ha atkomst
via Prestmoen og/eller llevegen (ghnr 29/1061). Gangforbindelse gjennom omridet og
vestover mot Kongsvingervegen mé etableres. Gronnstrukturen mot nenngsomridet md
etableres. Omradet mi reguleres sammen med T6.

B

Det skal oppfires konsentrert smihusbebyggelse, men hensynet til verneverdig bebyggelse
mi ivaretas ved at mencheyde pd ny bebyggelse ikke skal overstige menchoyden pa
bolighuset innenfor tilliggende hensynssone. Boligomradet skal ha atkomst via Bakke Sendre,
Hensynet til gang/sykkelvegen og kryssing av Bakke Sendre mé ivaretas.

B6, vest for Gamlevegen ved Olstad
Det skal oppfisres frittliggende smahusbebyggelse.

B7. gamle Klafia stadion
Det skal oppferes konsentrert smihusbebyggelse og blokkbebyggelse. Boligomradet skal ha

atkomst via Dyrskuvegen og skal ha felles atkomstveg med boligomridet BY og
tienesteyting/barnehageomridet. Bebyggelsen ma tilpasses til bebyggelse 1 nlliggende
hensynssone for kulturmilje, jf. § 8. Ved detaljregulering av omridet mé det tas inn
bestemmelser som sikrer boligene i forhold til stey- og stevproblematikk fra den
omkringliggende neringsbebyggelsen. 1 tillegg til det generelle kravet om uteareal ma det
reguleres og opparbeides en grendelekeplass innenfor omrddet sammen med boligfeltet.
Gangveg mé vurderes lagt langs trerekken ved velhuset,
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BR ved Bakke skole
Det skal oppfres konsentrert smihusbebyggelse og lavblokkbebyggelse. Boligomridet B&
skal ha atkomst fra Skolevegen.

B9, Holmsmoen
Det skal oppfores konsentrert smahusbebyggelse. Bebygeelsen ma tilpasses bebyggelse i

tilliggende hensynssone for kulturmiljie, 3£ § 8, samt hensynet til uteareal for barnehagen pa
tilgrensende felt. Boligomridet skal ha felles atkomst med boligomridet B7.

Bl2
Det skal oppliores eneboliger, Turveger og grentbelter mot jordbruksarealer mé opparbeides.

B13
Det skal oppfisres eneboliger. Grentbelter mot jordbruksarealer mé opparbeides. Hensynet til
kvikkleire md utredes. Det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet,

6.2 Sentrumsomrdde

Omradde for sentrumsformal kan bygges ut med blandet formal; boliger, forretning, kontor,
servering, tienesteyting, kulturvirksomhet, hotell og annen nznngsvirksomhet. Lager- og
industrivirksomhet tillates ikke. | omrider avsatt til sentrumsformdl skal bygningene
henvende seg mot gate eller gangveg/torg/park, og langs Trondheimsvegen og Gjerdrums-
vegen er byggegrensen 3 betrakie som byggelinje. Bygningenes 1 .etasje skal forbeholdes
publikumsfunksjoner, inkludert forretninger, og det tillates ikke boliger i 1.etasje mot
offentlig gate, gangveg, torg eller park.

s1

Felles regulering av sentrumsomriidet S1 ma jvareta hensynet til avsatt torgomride mellom
Romerikssenteret og Trondheimsvegen, gangforbindelse nord-ser gjennom omridet og
gangforbindelse i ser mot 52. Solforhold for torgplassen ma vurderes nermere. Torgets
plassering kan justeres 1 forbindelse med regulering.

52

Ved regulering av omridene mi det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og interne gangforbindelser. Tilpasning og opparbeidelse av parkareal ma skje i
tilknytning til den gjennomgiende gangvegforbindelsen,

53-54

Ved regulering av omridene ma det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og interne gangforbindelser. Forlengelse av Berserudvegen fra Gjerdrums-
vegen, serover il Trondheimsvegen ma etableres 1 henhold til gieldende regulering,

55
Ved regulering av omradene ma det tas hensyn til vemeverdig bebyggelse angitt med

hensynssoner og gangforbindelser i og gjennom omridet.

Sentrumsomrddene ost for jembanen
Ny bebyggelse skal henvende seg mot gateplan med utadvendt virksomhet, og hensynet til

bevaringsverdig bebyggelse/hensynssone ma ivaretas.
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6.3 Forreining
Omradene F1 og F2 kan brukes til bensinstasjon eller detaljhandel pd inntil 1000 m2 pa hvert
omrade. Atkomst mé vurderes ved regulering,

6.4 Bebyggelse for tienesteyting

Eksisterende og fremtidige omrider kan benyttes til offentlig og privat virksomhet, som
undervisning, barmnehage, fengsel, bo- og omsorgssenter, forsamlingshus, renseanlegg og
velhus.

I

Innenfor omréde avsatt til tjenesteyting skal det etableres barnehage. Atkomstveg skal i
utgangspunktet vere felles med Bl. Gangforbindelse ned til Bakkedalen mé etableres, og
reguleres sammen med B,

T4
Innenfor omrade avsatt til tenesteyting kan det etableres forsamlingshus eller barehage.

T6
Innenfor omrdde avsatt til jenesteyting kan det etableres barnehage. Barnehagen md reguleres
sammen med B4,

17
Omrdde avsatt til tjenesteyting - barnehage.

6.5 Andre typer anlegg/Fjernvarme - FV

Omrddet FV kan benyttes til anlegg for fjernvarme. Atkomst mé skje via parkeringsplassen
ved Ullersmo fengsel. Heyde pa anlegg og pipe ma vurderes saerskilt med tanke pd estetikk,
funksjon og sikkerhet. Forholdet til byggegrensen langs jembanen ma vurderes nermere i
forbindelse med detaljregulering,

6.6 Kombinert bebyggelse og anlegesformal — BA
Omréde BA2 kan nyttes til barnehage og/eller boligformal.

6.7 Krav til infrastruktur
Vann og avlep til/fra bebyggelsen forutsettes tilkoblet det eksisterende kommunale VA nettet
pi Klofia.

Alle husholdninger skal delta | kommunens renovasjonsordning, adkomstveger for renovater
skal utformes ibt. kommunens renovasjonsforskrift og evrige krav for vegstandard,
Naeringsdrivende skal ha egen renovasjonsordning separat fra kommunens ordning. Plan for
tilrettelegging for renovasjonsordning skal behandles og godkjennes av VAR-enheten i
kommunen.

6.8 Parkering

Parkeringskravene skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging eller
bruksendring. I sentrumsomridene og i de fremtidige boligomridene skal parkering
hovedsakelig skje 1 parkeringskjeller. Eventuelle nedvendige parkeringsanlegg pd markplan
skal plasseres tilbaketrukket, fortrinnsvis bak bebyggelsen, Ved fellesanlegg uten faste plasser
kan lavere parkeringskrav vurderes. Gjesteplasser for boliger skal etableres pd bakkeniva,



dpent i anlegg eller pa en annen mate som er tlgjengelig for giester, 5-10 % av p-plasser ved
publikumsbygg skal vaere tilrettelagt for bevegelseshemmede.

Parkeringskrav for andre formdl mi fastsettes i reguleringsplan og byggesaker. Kommunen
kan treffe bestemmelse om flere eller faerre p-plasser enn nevnt i kravene nér trafikkforhold
pd stedet tilsier det. Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved

arealknapphet.
Felgende norm settes til antall parkeringsplasser:
Formil Antall for | Antall for | Pr. enhet Merknad
hil sykkel
Frittliggende 2 2 Boenhet Boligtype iht, T-1459
(sméhus)-bebyggelse Cirad av utnytting
Konsentrert 1,5+020 |2 Boenhet Boligtvpe iht. T-1459
smahusbebyggelse gjaste- Grad av utnytting
parkerin
Blokkbebyggelse 1+020 |2 Boenhet Boligtype 1ht. T-1459
gieste- Grad av utmytting
parkering
Forretning 1 | 50 m? bruksareal
Kontor 1 1 75 m® bruksareal
Industri 1 I 200 m?
bruksareal
Lager / Logistikk 1 2 400 m?
bruksareal
Hotell 0,5 02 Gijesterom
Restaurant / Café 1 2 50 m?® bruksareal
Helseinstitusjoner 0,5 0,2 Seng,
behandlingsplass
Barne- og 1 0,5 Ansatt (bil)
ungdomsskole felev + ansatt
(svkkel)
Videregiende skole | 1,5 0.5 Ansatt (bil)
felev + ansatt
(sykkel)
Barnehage 1,2 1 Ansatt
Forsamlingslokaler, 0,2 02 Sinteplasser
kirke, kino
Idrettsanlegg 0,3 0.3 Tilskuerplass
Treningssenter 2 100 m?
bruksareal

Innenfor omrdader avsatt til sentrumsformdl tillates maksimalt antall parkeringsplasser:

Formal Maks antall | Pr. enhet Merknad
for hil

Forretning 1 50 m* bruksareal

Kontor 1 75 m* bruksareal

Restaurant / Café 1 50 m® bruksareal
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Hotell 0.5 Gjesterom

Helseinstitusjoner 0,5 Seng,
behandlingsplass

Forsamlingslokaler, | 0,2 Sitteplasser

kirke, kino

Treningssenter I 100 m?® bruksareal

6.9 Utearealer

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, skal det settes av minimum 45 m” per 100 m” bruksareal
for bolig til felles uteoppholdsareal, hvorav minimum 15 m” skal vere til lekeplass, Uteareal
generelt og lekeareal spesielt skal lokaliseres shik at omradene har gode solforhold og er
beskyttet mot trafikk, forurensning og stey. Det skal legges veki pi vanerte sekvenser i
utearealene som gir gode sosiale rom for ulike brukertyper. Utearealene skal ferdigstilles
samtidig med boligene.

Lekearealene skal utformes variert og i samsvar med til enhver tid gjeldende sikkerhets-
forskrift, og pd en méte som innbyr til aktivitet for barn i alle aldre. Uteareal skal blant annet
skjermes for renovasjon, parkering, heyspentledninger og trafokiosker.

Ulteareal anlagt pa lokk og takterrasser kan inngd i felles uteareal sifremt de er tilgjengelige
for alle og ikke senker bokvaliteten 1 nabolaget for evrig, men mi avklares nermere i hver
enkelt reguleringsplan/byggesaker.

Utearealer anlagt pa lokk, skal ha en minimumsandel av dekket (anslagsvis 30 %) anlagt og
dimensjonert slik at det gir tilstrekkelige jorddybder til beplantning av store busker og trar.

Overvann skal behandles lokalt, og kan inngi som et estetisk element 1 utearealer.

§ 7 Gronnstruktur

7.1 Generell bestemmelse

Viktige grennstrukturforbindelser skal bevares eller erstattes med arealer av tilsvarende
karakter. Ved etablering av grennstruktur (parker, vegetasjonsskjermer, utomhusarealer,
lekearealer, idrettsparker 0.1) skal det etableres vaniert vegetasjon som skaper rom og
avgrensing 1 tettstedet og som kan g livsgrunnlag for biologisk mangfold. Eksisterende
vegetasjon, s&rlig sterre treer, ber bevares | den grad det er mulig. Bekkedpning skal vurderes
i forbindelse med utbyggingsprosjekter, men ma vurderes i sammenheng med geotekniske
forhold.

7.2 Vegetasjonsbuffer
For nye uthyggingsfelt skal det vurderes behov for en vegetasjonsbuffer mot tilstetende
omrader.

7.3 Friluftsomrider
Det skal sikres gode forbindelser til friluftsomridene.

7.4 Friomrdder inne i bebyggelsen

Friomridene skal vere allment tilgjengelige og benyttes til idrett, sport, rekreasjon og lek.
Innenfor de enkelte friomridene kan det godkjennes opparbeidelse av parkmessige fasiliteter
som uteplasser eller liknede som fremmer aktiviteten.

7.5 idrett



Det tillates & anlegge bygning eller anlegg i tilknytning til idrett, mnenfor det avsatte omradet.
Ved plassering av bygninger skal hensynet til siktlinjer mot Romeriksisen fra B1 og omridet
rundt, vurderes.

§ 8 Kulturmiljo

Viktige bygnings- og kulturmiljeer skal sikres ndr reguleringsplan utarbeides. Ved bygging
inntil viktige bygnings- og kulturmiljeer, ma det med plassering og volum tas hensyn til
eksisterende bebyggelsesstruktur,

§ 9 Stoy

§ 10 Samferdselsanlegg

Nye veganlegg og utvidelse av eksisterende veger skal gis en utforming tilpasset Klofta der
estetikk og tilgjengelighet skal vektlegges med naturlige ledelinjer/markeringer. Vegene
utformes i1 henhold til retningslinjene. Statens Vegvesens handbhok 017 skal nyttes.
Byggeplaner for nye veganlegg som berarer nks- eller fylkesveger skal godkjennes av Statens
vegvesen.

Byggegrenser langs fylkesvegene i planomridet;

e  Trondheimsvegen innenfor sentrumsformalene, og til Barserudvegen i sar: 12,5 meter (ji.
gieldende regulering)

Trondheimsvegen fra Barserudvegen til og med B8 i ser: 15 meter

Trondheimsvegen utenfor sentrumsformalene: 20 meter

Gjerdrumsvegen innenfor sentrumsformalene: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering)
Gjerdrumsvegen utenfor sentrumsformalene: 20 meter

Kongsvingervegen vest for kryss med llevegen: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering)
Kongsvingervegen ast for kryss med Ilevegen: 20 meter

llevegen: 20 meter

& & & & & & @

Byggeforbudssone / miljesone langs E6 og rv.2 skal vaere 150 m, regnet fra senter av
narmeste kjsrebane 1 hver retning. Unntatt er omrader med godkjente reguleringsplaner.

Offentlige parkeringsplasser P1-P3
Omradene skal benyttes til innfartsparkering for kollektivknutepunktet.

For Pl og P2 tillates en utvidelse av parkeringskapasiteten med parkeringshus-
/parkeringskjeller.

§ 11 Hensynssoner
Pbl. § 11-8, a) Faresone, for leirras: Lav(1), middels(I1) og hey(111) fareklasse iht. NGI-
kartlegging.

Videre planlegging og uthygging méi falge opp veileder fra NVE. 1 omrider som berares av
faresone kvikkleire ma det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved seknad om tiltak (i
uregulerte omrider) giennomfiores en geoteknisk utredning av faren, inkludert en
dokumentasjon av omridestabiliteten for faresonen iht. NVEs retningslinjer 272011,

" Erstattet av bestemmelse | kommuneplanen: §7 i kammuneplanen vedtatt 7.9.2015,

9
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Vurderingen mé ogsd inkludere den delen av kvikkleiresonen som eventuelt ligger utenfor
reguleringsplanomridet. Dokumentasjon fra geotekniker mé vise at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bide i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva den
heregnede omridestabiliteten er ved vurderingstidspunkiet, og hvor mye den vil endres,
Eventuelle risikoreduserende tiltak ma beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de mi
innarbeides i regulenngsplan/byggesak, Sikkerhetsniva er gitt 1 byggteknisk forsknft § 7-3.

Pbl. § 11-8, a) Sikringssone for kraftledning i lufi/bakke: Avklares i forhold til stremstyrke i
forbindelse med senere regulering.

Phl. § 11-8, ¢) naturmilje:
100 m-belte langs Leira som er et vang vernet vassdrag,
Salamanderdam med 300 m sikringssone rundt.

Pbl. § 11-8, ¢) kalturmiljoer

Pbl. § 11-§, d) bandlagt omrdde, etter kulturminneloven:
- Spilehaugen pa Brotnu
- Ullensaker kirke
- Ullensaker prestegard:
o Hovedbygning og stabbur
o Kokegrop-felt pi prestegardsjordet
- To gravhauger pd Hillern
Utvikling i omradet krever avklaring i forhold til nevnte lov.

§ 12 — Bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 17-2 jf. § 119 nr 2)

Utbyggere av byggeomrider som inneholder bolig- eller neringsformal mi paregne 4 bekoste
teknisk infrastruktur, vann- og avlepsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg,
park, grennstruktur og lekearealer i tilknytning til utbyggingsomrader/tomter. Tilsvarende ma
uthyggerne pdregne 4 bekoste opparbeidelse av gronnstrukturen ilangs veger samtidig med de
ovrige tekniske anlegg.

For de sterre omrddene medforer dette at:

s LUtbygger av felt 51 mé pdregne & etablere og bekoste opparbeidelse av torget og
interne og tilgrensende gangveger vist pa plankartet.

* Utbygger av feit S2 md piregne & etablere og bekoste opparbeidelse av parken og
interne og tilgrensende gangveger vist pa plankartet,

o Utbygger av felt B1, 83 og 54 md paregne & etablere og bekoste opparbeidelse av
forlengelsen av Borserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og serover til Trondheimsvegen
i henhold til gjieldende regulering,

o Utbygger av felt 53 og 54 md piregne & etablere og bekoste opparbeidelse fortau
langs vestsiden av Trondheimsvegen.

o Utbygger av ny idrettsstadion | Bakkedalen mé pdregne helt eller delvis a etablere og

bekoste opparbeidelse av turvegen som skal danne forbindelse mellom Bakkedalen
og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen.

10



s LUtbygger av felt B7 og B9 ma piregne 4 ctablere og bekoste fortau langs nordsiden
av Kongsvingervegen, pa strekningen mellom Klafta Velhus og undergangen ved
jermnbanen i henhold til gjeldende regulering.

» Utbyggerav felt N1 ma paregne & bekoste ny kjereveg med gangveg og snuplass i
enden av Dyrskuvegen. Utbyggingen omfattes av det samme rekkefolgekravet som
Ullensaker neringspark for evrig til 4 bekoste etablening av 4 felt i
Kongsvingervegen fra E6 til Dyrskuvegen.

Forhandling om uthyggingsavtale skal skje parallelt med uiarbeidelsen av
detaljreguleringsplan, og legges fram til politisk behandling og vedtas i samme mete.

§ 13 Tilherende retningslinjer

Retningslinjer som falger tettstedsplanen utfyller bestemmelser og plankartet. Disse er ikke
Jjuridisk bindende, men gir foringer om hvordan det faktiske og rettslige planinnholdet er &
forstd og hvordan bestemmelsene kan piregnes praktisert.
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Retningslinjer til kommunedelplan for Klefta
Retmingslinjene omhandler forming av omrddene inmenfor tettstedsplanen,
De skal nyttes som vurderingsgrunnlag ved behandling av plan- og byggesaker.

Til § 3 - Energi

Bio Vanne Akershus AS ble av Norges vassdrags- og energidirektorat 2. okt. 2008 meddelt
fjernvarmekonsesjon for et neermere angitt omride pd Klefta. Omrddets avgrensing er gjengitt
pé plankartet med bl heltrukket linje.

1 henhold til byggteknisk forskrift av 26.3.2010 § 14-8 skal,

"Der hvor det i plan er fastsatt tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg etter plan- og
bygningsloven § 27-5, skal nye byeninger wistvres med varmeanlegg slik at fiernvarme
kan nyttes for romoppvarming, ventilasjonsvarme og varmivann.”

Dette gjelder alle seknadspliktige tiltak, dvs. ogsé ved hovedombygging eller rehabilitering av
eksisterende bygg.

I seerlige tilfeller der det &penbart ikke er praktisk eller samfunnsmessig forsvarlig, eller hvor
bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme og hvor det ikke er behov for &
i tilfart flemvarme for & fa dekket oppvarmingsbehovet, eller ved hovedombygging hvor
tilknytning vil medfare uforholdsmessig store inngrep i bygningen, kan kommunen etter
begrunnet seknad, gi dispensasjon fra tilknytningsplikten. Det skal i slike tilfeller innhentes
uttalelse fra fjermvarmeanleggels eier.

Tilknyiningsplikien

Kommunen skal 1 forhdndskonferanse opplyse om tiltaket ligger inne 1 omrade med
flermvarmekonsesjon og om tiltaket kan fa krav om tilkobling til fjermvarme. Informasjonen
skal klargjere at dersom fjernvarmetilknytning settes som vilkar, gjelder tilknytningsplikten
for hele tiltaket/bygningen. Tilknytningsplikt innebarer ikke bruksplikt, men plikt til &
anlegge tilknytmingspunkt slik at muligheten for tilkobling er tilstede. Dette innebarer plikt til
4 installere oppvarmingsenheter (radiatorer eller lignende), slik at hele tiltaket/bygningen kan
dekke sitt oppvarmingshehov ved bruk av fiernvarme,

Kommunen skal forelegge flemvarmekonsesjonshaver saker 1 henhold til § 3 1 bestemmelsene
for vurdering om tilknytningsplikten skal gjeres gjeldende for det konkrete byggetiltaket.
Konsesjonshaver har 2 ukers svarfrist om tilknytningsplikten enskes benyttet. Avstar
konsesjonshaver & bruke denne retten skal en skniftlig begrunnelse folge avslaget.

Hvis konsesjonshaver kan fremme seerlige grunner for forlenget saksbehandlingstid, kan han
soke skriftlig om dette innen 2 uker. Konsesjonshaver har rett til 4 kreve tilknymingsgebyr og
fast irlig avpift, selv om fjernvarmen ikke benyttes. Konsesjonshaver bekoster varmeveksler
inne i det aktuelle bygg og rar frem til denne. Dersom kommunen ikke har mottatt svar fra
flemvarmekonsesjonshaver innen fristens utlop, vil det ikke bli fremmet krav om
tilknytningsplikt for tiltaket.

Klage — dispensasjon fra tilknytningsplikten

En tiltakshaver som er misfornayd med tilknytningsplikten har to muligheter il 4 paklage
vediaket:
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1. En kan seke kommunen om dispensasjon fra tilknviningsplikten.

2, Vedtak om tilknytmingsplikt kan pdklages. Dersom kommunene skal g1 dispensasjon, skal
det foreligge “saerlige grunner” eller andre srlig gode energilosninger som byggherren ma
kunne pivise

Til § 4 - rekkefalgebestemmelser
Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsomrider sikres via
uthyggingsavtaler,

Til § 4.2 Utombusplan

Utomhusplan skal vise detaljutforelse av alle ubebygde arealer, inkl veier, parkeringsarealer,
sykkelparkering, lekeplasser m.m. Planen skal vise eksisterende og fremtidig vegetasjon og
ierreng,

Til § 5 - Stedsutvikling, estetikk og wiforming

Klefta skal ha en berekraftig arealdisponering,

Milet er 4 forsterke og videreutvikle stedets karakter. Ny bebyggelse 1 tilknytning til
bevaringsverdige bebyggelse og girdstun skal tilpasses eksisterende byggeskikk. Ved
prosjektering av nye bygninger skal det tas hensyn til tundannelse, volum, etasjeantall,
takvinkel, material- og fargebruk. Garasjer og andre mindre byggverk pa boligtomt skal
dokumenteres 1 seknaden samtidig med boligen.

For alle planer etter plan- og bygningsloven som fremmes for behandling, skal det foreligge
en vurdering om tilgiengelighet for alle befolkningsgrupper.

Ny bebygpelse skal plasseres shik at det tilrettelegges for et oversiktlig, trafikksikkert og lent
fattbart gangvegnett med korte avstander mellom parkeringsplasser, uteoppholdsarealer og
viktige malpunkt.

Til § 6 - Byggeamrdder
Normer for heyder og tilpasning til omgivelser:

B1: I henhold til reguleringsplan for feltet. Ved detaljregulering av feltet kan de regulerte
byggeheydene 1 serlige del av planomrddet revurderes.

B2: Bygninger langs Trondheimsvegen skal ha sméhuspreg med maks meneheyde pd 9 meter.

Bebyggelsen mi avpasses til eksisterende bebyggelse og hensynssoner for kultur-miljeer, jf.
§ 8. Bygninger langs jernbanen kan oppfores i 4 etasjer, med maks meneheyde pa 15 meter.

Ved detaljregulering av feltet ma behovet for en trinnvis opptrapping av tillatte byggehayder
fra Trondheimsvegen til jernbanen avklares,

Adkomst til boligomridet loses ved 4 utnytte Handelsvegen, Kremmersvingen og
yttergrensene av B2, Endelig adkomstlesning fastsettes 1 detaljregulenngsplan for omradet.

B3: Boligbebyggelsen skal ha maks mencheyde pd 9 meter.
B4: Det tillates konsentrert boligbebyggelse innenfor feltet, Maks tillatt byggehoyde er 3-4

etasjer. Bebyggelsen i randsone mot etablert boligbebyggelse ma vurderes avpasset til
omgivelsene.
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B5: Det tillates konsentrert smahusbebyggelse innenfor feltet. Tillatte hayder er fastsatt i
§ 6.1,

B6; Det ullates smahushebyggelse. Mencheyde bor ikke overstige 9 meter.

B7: Det tillates byvggehayde pa 3-6 etasjer innenfor feltet. Ved detaljregulering av feltet ma
behovet for en trinnvis nedtrapping av tillatte byggehoyder fra Dyrskuvegen mot servest
avklares.

BE: Det tillates byggehoyde pi 3-4 etasjer innenfor feltet. Ved utforming av eiendommen bor
ikke bebyggelsen danne en vegg langs vegen, men det bér beholdes en dpenhet som gir noe
innsyn til skoleanlegget,

B9: Det tillates byggchayde pd 2-4 etasjer innenfor feltet,
B12-B13; Det tillates encboliger, og menehayden ber ikke overstige 9 meter.

51-55: Byggehayde pa opptil 2-4 etasjer anses som norm for sentrumsomridene. Innenfor
deler av felt 81, 82, 83, 84 og de deler av S5 som ligger langs jernbanen, kan det vurderes
bebyggelse pa opptil 5 etasjer.

F1-F2: Byggeheyder innenfor feltene skal ikke overstige 9 meter, og avpasses etter bebygde
omgivelser.

TI1-T7: Hoyder fastsettes i reguleringsplan, men arealene ber utnyties effektivt. [
detaljreguleringsplanen for T7 skal det tas hensyn til utviklingen av idrettsanleggene i
omradet.

FV: Heyder og volumer pa bebyggelse og anlegg (bl.a. pipe), samt forholdet til byggegrensen
langs jernbanen ma avklares i forbindelse med detaljregulering.

Maringsomradene ser for gangvegen til Vestre Skibakk og langs Kongsvingervegen kan fa en
hayere utnyttelse og bebygges med 3-4 etasjer med nering.

Til 6.7 Krav tl infrastrukmr

Kommunen anbefaler nedgravde avfallsbranner ved sterre boligprosjekt. For &

minske ulykkesrisikoen ved aviallshdndtering ensker kommunen fortrinnsvis gjennom-
kjering eller rindkjering for renovasjonsbilen. Der det er trangt om plass, for eksempel i
sentrum, kan snuhammer brukes dersom sikkerheten ivaretas. | utbygeingsomrider som
henger naturlig sammen og som bygges ut under ett, skal det kreves felles
oppsamlingsutstyr/oppsamlingsplass for abonnentene.

7il § 6.8 Parkering
Ved regulering for frittliggende smahusbebyggelse ma det vises plassering av 1 dobbeltgarasje
pr. boenhet over 70 m®.

Til § 6.9 Utearealer

Alle boliger skal ha gode tilgjengelige uteareal egnet for opphold pa egen tomt og /eller som
fellesareal for flere eiendommer. Boliger ber ha private uteomrdder med direkte tilgang til
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boligen. for boliger uten tilknytting til bakkeplan kan dette lases for eksempel med
balkong/terrasse,

Det skal vaere sikker ferdsel mellom narlekeplass og bolig. Der det er mulig skal utearealene
legges i forbindelse med cksisterende gronmne forbindelser/grennstruktur, Naturlige
landskapselementer som har kvaliteter med tanke pd lek og aktivitet, skal bevares. Gangareal
skal ikke ligge direkte inntil boliger. Boliger pd bakkeplan skal skjermes for innsyn.

Far omdisponering av arealer avsatt til fellesareal eller friomride som er i bruk eller egnet for
lek, skal det utredes fullverdig erstatning. Det vises til RPR for 4 styrlke barn og unges
interesser 1 planleggingen.

I boligfelt med BY A starre enn 30 % skal det etableres lekeplass innenfor 50 m fra inngangen
til de boligene den skal betjene. Lekeplass ved inngang skal ha noe fast dekke for trehjuls-
sykling og areal for sandkasse. Disse er for de aller minste barna,

Det skal vaere en naerlekeplass per 50 boenheter. Lekeplassen skal vere maksimalt 250 m fra
inngangen til de boligene den skal betjene, men inntil 300 m i omrider med sméhus-
bebyggelse. Del av arealet skal vere tilnermet flatt og ha en jevn hard flate uten fast
lekeutstyr,

Dret skal vaere en grendelekeplass per 300 boenheter med en maksimal gangavstand pa 500 m
til inngangen i de boliger den skal betjene, avstanden kan vaere inntil 1000 m i omrider med
ipen smihusbebyggelse. Minst halvparten av arealet pd en grendelekeplass ber ogsi
inneholde park- eller naturarealer med trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt.
Skolegérd, barnehager, treningsbane og lignende bor holdes dpen for lek utenom ordinar
apningstid, og skal normalt ikke benyttes til parkering.

Boliger pa bakkeplan og private utearealer pa bakkeplan ber skjermes for innsyn ved en
buffer eller vegetasjon. Om det ikke er plass til buffer, bar det vaere en niviforskjell. For
eksempel ved at nivlet 1 forste etg. ligger 50-100 cm over uteniviet.

Naturlige landskapstrekk som treklynger, bakker egnet for aking, smd fjellknauser, bekker og
lignende bar bevares og kan sammen med gode lesninger for behandling av overflatevann
som f.eks oppsamlingsdammer, berike omridet og vere populere elementer | bams lek.
Videre ber stiene/gangarealene i boligomrider danne "runder” som barna kan sykle i,

Til § 7 Greanstruktur

Byge og anlegg skal utformes bevisst i forhold til eksisterende gronnstruktur, terreng og
vegetasjon slik at de ikke hindrer muligheten for en sammenhengende grannstruktur /
korridor.

Pi plankartet er det markent viktige parker og grentomrader, sami niverende og framtidige
gangforbindelser/turveitraseer, Disse skal utvikles med tanke pd 4 oppfylle behovet for ulike
funksjoner og aktiviteter, og vere allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre
omlegginger av gangforbindelser/ turveitraseer ved regulering.

I forbindelse med planlegging av bygge- og anleggstiltak skal det avklares giennomfaring av

tiltak innenfor omridet for 4 fA sammenhengende forbindelseslinjer for giende og syklende til
viktige milpunkt utenfor omridet, samt tilrettelegging for meteplasser, Mateplasser skal
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avgrenses og utformes vakre, varierte, spennende og brukervennlige, med god og varig
materialstandard. Det settes ogsa krav til bruk av vegetasjon.

Til 7.2 - Vegetasjonsbuffer

Vegetasjonsbuffer bor vaere min. 5-10 m bred og beplantes med trer eller busker alt etter
vegetasjonsbufferens funksjon dersom det ikke finnes slik naturlig vegetasjon fra for. Bredde
og utforming pa vegetasjonsbuffere avklares 1 reguleringsplan.

Til 7.4 Friomrdder inne i bebyggelsen
De enkelte anleggene i friomrddene kan reserveres for den organiserte idretten etter nzermere
aviale med kommunen.

Til 7.5 Idrett
Omridene som legges til rette for golf, skal viere dpne for flerbruk. Dette vil 51 at
allmennheten skal ha adgang til omridet som rekreasjonsomride.

Til § 9— Stay”

Til § 10 Samferdselsanlegg

Vegene skal planlegges med forskjellige profiler avhengig av trafikkmengder og funksjon jf
vedlagte vegprofiler eller Statens Vegvesens handbok 017, Endelig utforming og bruk av
vegprofilene vurderes nermere ved detaljregulering, hensynet til nye og allerede ctablerte
trerekdcer skal vektlegges. Vegarcalene skal tilpasses alle brukere pa en likeverdig mate etter
prinsippet om Universell utforming.

Private og felles parkeringsplasser skal gis en tiltalende utforming ved beplantning i og rundt
parkeringsplassene. Det skal anlegges et fysisk skille mellom parkeringsareal og gate / fortau,

Pl-P3:

Det tillates byggehoyde pa 2-4 etasjer innenfor P1 og P2. Ved utforming av bebyggelse
innefor felt P1 ma man vare serlig oppmerksom pl den arkitektoniske utformingen av
bebyggelsen. Bebyggelsen mé tilpasses Kloftaparken og evrig sentrumsbebyggelse.

I forbindelse med behandlingen av en reguleringsplan for parkeningsomradet kan det utredes
muligheten for 4 etablere sentrumsformél (kontor eller stasjonsrelatert virksombhet) 1 tillegg il
parkeringshus/parkeringskjeller. Innenfor P1 og P2 kan det planlegges bebyggelse med
sentrumsformal nar parkermgskapasiteten kan akes med minimum 50 % i forhold til dagens
iotale antall parkeringsplasser (P1, P2 og P3).

Til & 11 - Hensynssoner
Hensynssone Faresone for leirras (§ 11-8, a) jf. kommunedelplankartet

Tiltak som innebaerer tilflytting av mennesker eller etablering av viktige samfunnsfunksjoner
som f.eks kraftledning, viktige veger og vann- og avlepsanlegg tillates ikke, uten at det er
giort grundige vurderinger av stabilitet. Det vises forevrig til NVEs veileder; "Planlegging og
uthygging i farecomrdder langs vassdrag, sist revidert 5. mars 2009"

Hensynssone naturmilje (§ 11-8, ¢) jf. kommunedelplankartet:

" Erstattet av remingslinjer | kommuneplanen: Til £7 Sty | kommuneplanen vedtart 7,9.2015,
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Dette gjelder 100-meterbeltet lang Leira og sikringssone med radius 300 m rundt salamander-
dammer. Hensikten er 4 holde disse omradene [rie for inngrep, men tiltak for & bedre til-
gjengeligheten til vassdraget i rekreasjonseyemed kan aksepteres. Stor salamander er definert
som en truet art og sonen rundt dammene er satt for & verne viktige biotoper for denne arten
o andre amfibier. For 100-meterbeltet langs Leira vises det ogsa tl § 6 1 kommuneplan-
bestemmelsene.

Hensynssone kulturmiljo (§11-Bc):

Ved planlegging og prosjektening av nye tiltak skal det tas hensyn til eksisterende koltur-
minner, Der kulturminnene har historisk eller arkitektonisk verdi skal det sekes innarbeidet i
prosjektets hovedgrep som et estetisk identitetsskapende element.

Sonetype 1, jf. kommunedelplankart.

Areppen skole hvitbygget, Annerud, Bakke, Bakkevillaen, Klofta vel og Furuheimen, Klofta
gamle skole og Villa Valhall, Finsengirden, Asper giestgiven, villaer og forretningsgarder i
sentrum, jernbanestasjonen, Holmsgirden, Holmsmoa og Folkebiblioteket.

Bygningene bar bevares i helhet og detaljer. Tilbakeforing av eksterisrene til tidligere
dokumentert utseende er 1 noen grad enskelig. Nybyeg i omridet bar underordne seg
eksisterende bebyggelse, op forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.

Ved regulering bor bygningene og tilherende uteomrdder gis bestemmelser som sikrer de
kulturhistoriske verdiene,

For Forsvarets radiostasjon ber omradet forvaltes i trad med landsverneplan for Forsvaret,

Sonetype 2, jf. kommunedelplankart;

Omradet ved Ullensaker kirke og Ullensaker prestegard.

Prestegirdeens hovedbygning og stabbur er fredet etter kulturminneloven. Ullensaker kirke er
fiort i kategori tre i Riksantikvarens kirkeliste. Prestegirdens hageanlegg er av stor verdi, ogsa
med den tilherende "Wergelandsoya”,

Kulturmiljeenes utryvkk med kirken og prestegirden som dominerende mé ivaretas, De
cksisterende bygningene bor beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg i omridet ber underordne
seg eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.
Utviklingen av omridet bor skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas. Ved
regulering ber det gis bestemmelser som sikrer verneverdiene 1 omrider.

Sonetype 3, jf. kommunedelplankart;

Averstadmoen

Kulturmiljeenes utrykk med variert smikirsbebyggelse og sméindustr ivaretas. Eksisterende
bygninger eldre enn 1960 ivaretas i helhet, volum og detaljer. Fortetting bor ikke forekomme
innenfor hensynssonen,

Ved regulering ber bygningene og tilherende uteomrdder gis bestemmelser som sikrer de
kulturhistoriske verdiene.

Sonetype 4, if. kommunedelplankart:

17
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Gardstunene pa Brotnu, Olstadkorset, Olstad nordre, Olstad sendre, Averstad, Nordre lhle,
Sendre Thle, Lautibakken, Hauger og Hilleren.

Kulturmiljeenes utrykk med variert girdsbebyppelse ivaretas. De eksisterende bygningene
bar beholde sitt uttrykk og preg. Nybyeg | omriddet bor underordne seg eksisterende
bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk, Utviklingen av omridet
ber skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas, men likevel slik at det ikke er til

hinder for drift og utvikling av gardsbrukene.

Vegprofiler:
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser

Det gjenstar to uavklarte innsigelser. Det gjelder tredje rullebane ved lufthavnen, og utvidelse
av lufthavnformalet vest for lufthavnen. | planbestermmelsene er de markert med rgd farge
samt gjennomstreking, og er unntatt rettsvirkning. Kommunal- og distriktsdepartementet vil
avklare det som glelder tredje rullebane, mens den andre avventer vedtak av ny
kommunedelplan for Gardermoen vest.

§ 1 Plankrav

1.1 Krav om reguleringsplan

| omrader avsatt til utbyggingsformal {pbl. § 11-7 nr. 1 og 2) kan arbeid og tiltak som nevnt i
pbl, §& 20-1 og 20-2, herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formal, ikke finne sted
for omradet Inngdr i en reguleringsplan.

Ultensaker kammune kan kreve en samlet planlegging av st@rre omrader der dette anses
nadvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten, sett | forhoid til bla.:
Sentrumsutvikling, bebyggelsesstruktur, teknisk infrastruktur (bl.a. veg, VA-anlegg, gang-
[sykkelveg, energilosninger, renavasjon, steyskierming), grennstruktur {landskap, friomrader,
lekearealer), sosial infrastruktur (barnehager, grendehus), kulturmiljger, klimatilpasninger og
overvannshandtering.

\ed fortetting i smahusbebyggelse

Ved boligfartetting med konsentrert smahusbebyggelse i stedet for frittliggende
smahusbebyggelse skal det utarbeidas ny reguleringsplan — detaljregulering.

1.2 Unntak fra plankrav

For uregulerte, mindre omrader vist som "Bebyggelse og anlegg — Balighebyggelse -
navaerende" | kermmmuneplankartet kan kommunen etter en kankret vurdering gigre unntak
fra kravet om reguleringsplan i falgende tilfeller:

1. Oppfering inntil to boenheter. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet frittliggende
smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan,
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2. Ved fradeling av inntil to boligtomiter, der tomten ikke er egnet for videre oppdeling.
Tomtene kan bebygges med maks en boenhet pr. tomt. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet
frittliggende smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan,

3. Oppfering av pabygg. tilbyge, samt garasjer og uthus for eksisterende smahusbebyggelse,
tilsvarende gjelder tiltak etter pbl. §5 20-4 og 20-5.

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende beligomrader inntil to boenheter.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshandtering.

Selv om det gis unntak fra plankrav, skal kommuneplanens gvrige bestemmelser overholdes,
Unntaket gielder ikke for boligbygging | steyutsatte omrader.

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte omrader
| omrader avsatt med hensynssone H810, detaljeringssone — er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, e},

§ 2 Forholdet til gjeldende planer

Juridisk bindende arealplaner vedtatt far kommuneplanens arealde! gjelder. Ved motstrid
gielder arealbruk i sist vedtatte plan,

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gieldende
kommunedelplaner der disse |kke selv angir noe annet, Ved motstrid mellom bestemmelser i
kemmuneplanen og kommunedelplaner gielder kormmuneplanen.

§ 3 Utbyggingsrekkefalge

3.1 Nordby park

Planarbeid kan ikke starte for falgende omrader som ligger | kommuneplanen er utviklet: 55,
K5, K6 og K14 i Byplanen, hele Gystadmarka og hele Jessheim sgrest,

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt omradereguleringsplan)
Planarbeid kan ikke starte fer falgende omrader som ligger | kommunepianen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av omradereguleringsplanen, samt 55, K5, Kb og K14 |
Byplanen, og hele Jessheim sgrast,
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§ 4 Krav til teknisk-, grenn- og sosial
infrastruktur

4.1 Folkehelse

Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegjgres for hvordan planen kan bidra til 3 fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § 5c.

4.2 Universell utforming
| plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er ivaretatt.
Friomrader og adkomstveger skal i st@rst mulig grad gis universell utfarming.

4.3 Felles planbestemmelser

4.3 1Generelle besternmelser:

Til ferstegangs behandling av omrade- eller detaljreguleringsplan skal blant annet falgende
dokumenteres:

* Barnehage- og skolekapasitet
* Transportkapasitet og trafikksikkerhet
s VA-rammeplan samt overvannshandtering med sikring av flomveger

4.3.2 Grad av utnytting

For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting og for tomter | LNF-omrader
med tillatelse til bolighebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA =30 %
inklusiv garasje/bileppstillingsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Bebyggelse kan ikke tas | bruk far ngdvendig teknisk infrastruktur (vann, avi@p, renovasjon og
veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til
anleggene i Ullensaker kommune skal folge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg-
norm.

4.3.4 Sand- og grusmasser

| Gardermoen-, Barntjermoen- og Hauerseteromradet; Drivverdige forekomster av grus skal
vaere tatt ut fgr omradene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas
ut 1 henhold til godkjente driftsplaner. For 3 beskytte grunnvannet skal det etter uttak vaere

minimum 4 meter ned til grunnvannet.

A ‘ A -
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4.3.5 Glenbruk av matjord og nydyrking
Ullensaker kommune har en klar intensjon om a verne dyrket mark og hindre nedbygging av
den,

| planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon,

Kommunal landbruksmyndighet skal godkjenne plan for handtering av matjord fra
jordbruksareal for det gis igangsettingstillatelse til boliger eller annet formal. En godkjent
matjordplan er en farutsetning for at igangsettingstillatelse kan gis.

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det giennomfares registrering av naturmangfold/biologisk mangfold
pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er giennomfgrt.

4.3.7 Midlertidige tiltak

Kommuneplanens rettsvirkning gjelder ogsa for midlertidige- og flyttbare konstruksjoner,
Midlertidige tiltak som innebzerer boligformal, skal plasseres i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

4.4 Saerlige krav til de enkelte omradene — rekkefglgekrav

Omradebetegnelse | Navn/sted _ Rekkefolgekrav

2015-62 : &3

2015-91

2019-56

2019-56 | Gystad | Helhe Ig ut\rikhng av nrnridetmi sikres
giennom reguleringsplan, inkludert
om Iﬂgang av Rambydalw&gen O nytt

Byggeomradene

langs Pinnebekken |
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2015-105

2015-83

2015-16
2015-38
2015-97-dell

[ Nye naringsomrader i omradet

| det er mulig.

Ved utvikling av 2015-105 pé Klgfta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas giennom
detaljregulering jf. retningslinjer fra
kommunedelplan for Kigfta,

Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - pst
og vest for Vilbergvegen), og omréadene pa
Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilherende kontor,
Detaljvarehandel! tillates ikke. :

Ved reguleringsplanarbeidet for omradet
ved Gardermoen seter, 2015-16, skal det
legges vekt pa tilpasning til eksisterende
bebyggelse (smaskala bygg/oppbrutte
volum). Det skal legges sarlig vekt pa at
det gjennom utvikling av omradet skal
sikres kvalitet og helhet | grennstruktur-
forbindelsen gjennom omradet, som del
av forbindelsen mellom
Raknehaugen/Sand til Elstad. Herunder
tilrettelegging for tursti. Det bar | den
sammenheng vurderes.
vegetasjonsskjermer mot eksisterende
neeringsomrade i vest.
Kulturminnevernhensyn omradet skal
sikres, og inngd | grennstrukturen s langt
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Alle nye
reguleringsplaner
innenfor
Gardermoen
naringspark og
Jessheim nord

2015-118

For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest
og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor Gardermoen Naeringspark og
Jessheim nord gielder: s

Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med
tilherende ramper og tilknytninger mot
iokalvegnett ellr aiternativ godkjent
kryssld@sning, bygges etter
detaljreguleringsplan og byggeplan
_g_odkjer:t av Statens vegvesen,

Det kan ikke gis rammetillatelse far nevnte
ugg_i_nfrastrulaur-nr-ﬁ:rd’:gstilt'eiker'at-
utbyggers andel av bidrag til finansiering
av denne er sikret i en bindende
infrastrukturaviale med Statens vegvesen.
En slik avtale kan inngds sa langt Statens
vegvesen finner at dette vil vaere forsvarlig
utira sikkerhet  trafikkavvikingen pé €6 og
lokalvegnett.
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2018-10 Hauerseter Far *,r gudtermlnat pa Hauerseter tas
i bruk ma det vaere etablert en
trafikksikker o tilstrekkelig dimensjonert
veglasning. Endelig rekkefalgekrav
fastsettes | reguleringspla

2015-30
2019-23

1) illates kun oppfert hotell pa
eiendommen. Eiendommen tilbakefares til
LNF-formal dersom det likevel ikke er
aktuelt med et hotell her.

2) Det skal gjennomfgres en
bygningsantikvarisk registrering av husene
pa eiendommen. Bygningsmessige tiltak
tillates ikke far slik registrering foreligger.

128 3) Verneverdig bebyggelse bgr bevares |
helhet og detaljer. Bygg som er revet kan
erstattes, men den historiske
tunstrukturen skal viderefpres. Det tillates
ikke nybygg utover dagens tun eller i
siktlinjene mellom gravhaugene. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende
landskap og gardsbebyggelse i volum,
hayder og uttrykk.

4) Alle spknader om tiltak innenfor
hensynssonen skal oversendes
fylkeskommunen for uttalelse fgr vedtak
kan fattes.

5) Det mé etableres gang og sykkelveg
med en tifrettelagt kryssing av fv, 120, fra
innkjeringen til hotellet langs
Sogndalsvegen til E16 for hotellet kan tas i
bruk,
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2019-79

2019-5

2019-35
2019-36

2015-36

129

Dal pleiehjem

Dlalokka Det tillates kun idrettsrelatert naring som
- treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken datnﬂhandnl eller hande!
med plasskrevende varer. Utviklingen av
nEeringsom radet er bare aktuelt dersom
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2019-42

2019-94

Hersjpen camping

201997

2019-99

Je'rh'f,:

2019-6

130

Willersrudjordet

turistformal.

r eiendommen utvikles skal det legges
til rette for god tilgang for alimennheten
til emridet:ggnere&_. og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor omradet ma sikres. Det tillates
oppfart bebyggelse til fritids- og

[Omrade fr&_-:i_er'guringﬁp_lan_e'h g

utvikles i henhold til de bestemmelsene
som fplger av omradeplanen. | omradet
kan det etableres ny interkommunal
brannstasjo I

Nytt naringsareal skal ha adkomst fra
ndvaerende naringsomrade. Det mad
glennomfares trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen og
Prestmoen i forbindelse med regulering.

4.5 Rekkefplgekrav vedrprende avvirking/hogst i nye reguleringsplaner
| alle nye reguleringsplaner tas det inn i rekkefalgebestemmelsene at det ikke tillates hogst i
yngletiden: avvirking/hogst legges utenom yngletiden, 15.april - 15.juli.

13



ULLENSARER
HCMMLINE

4.6 Felles for omrader foreslatt avsatt til kombinert bebyggelse og

anleggsformal

Omrade for kombinert bebyggelse og anleggsformal skal bygges ut med blandet formal;
boliger, forretning (begrenset til smaskala butikker, kiosker o.l.), kontor, servering,
tienesteyting og service. Lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

§ 5 Utbyggingsavtaler

Utviklere av utbyggingsomrader ma paregne 3 bekoste teknisk infrastruktur i tilknytning til, og
som er nedvendig for utbygging av omradene, blant annet vann- og avigpsanlegg, veg,
herunder fortau/gang- sykkelveg med belysning, park, grannstruktur og lekearealer.

Ved utbygging til nevnte formal skal behovet for utbyggingsavtale vurderes for hvert enkelt
planomrade.

Det til enhver tid gieldende prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler | Ullensaker
kommune legges til grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.

131

§ 6 Kulturminner og kulturmiljo

6.1 Kulturminner og kulturmilje — generelt

Kvaliteten | kulturlandskap og kulturminner/-milja reglstrert | kulturminnevernplanen skal
sekes bevart | plan- og byggesaksbehandling og anleggstiltak. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelig eller eldre eksterigr sa langt som mulig oppretthaldes. Nye byge,
konstruksjoner og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene. Tiltak som bergrer
kulturhistoriske verdier, skal forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse,

I seerskilte tilfeller kan kommunen vurdere at ogsa bygg/anlegg som ikke er registrert i
kulturminnevernplanen skal bevares,

Farmalet er a lvareta viktige kildehistoriske og identitetsskapende elementer |

lokalsamfunnene, sikre at dagens innbyggere og nye generasjoner far oppleve Ullensaker med
historisk dybde, samt a skape attraktive tettsteder og byrom,

14
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6.2 Kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap ved bygge- og

anleggstiltak

Byggesaksbehandling skal ivareta hensynet til kulturlandskap og kulturminner/-milj@ ihht
retningslinjer og rutiner beskrevet | kulturminnevernplanen. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelige eller eidre eksteriar, karakter og sartrekk bevares.

Tilbygg og nybygg kan tillates nar de etter kommunens vurdering er godt tilpasset og
harmonerer med kulturminnet/-miljget og omgivelsene. Kommunen skal stille krav til
plassering, volum, hgyde, form, takform og -tekking, fasadeuttrykk, detaljering,
vindusutforming, kledning, materialbruk cg fargevalg. Ved sgknadsbehandling kan det bes om
en estetisk redegjorelse.

Det skal vurderes om bygge- og anleggstiltak kan komme i konflikt med kjente eller hittil
ukjente automatisk fredete kulturminner, For alle tittak som kan kemme til 2 virke inn pa
automatisk fredete kulturminner, skal regional kulturminnemyndighet kontaktes.

Kemmunens kulturminnevernkonsulent skal heires i alle plan- op byggesaker.

6.3 Hensynssone H570_1-92 bevaring av kulturmiljg

Verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone H570 (eget temakart) for bevaring av
kulturmilje | kommuneplanen skal bevares | malestokk, eksterier, helhet og detaljer, og tillates
ikke revet. Omradenes sserpreg skal sikres, Verdifulle elementer | kulturmiljget-/landskapet
som topografi, opparbeidet struktur, vegfar, treer og annen vegetasjon, gierder, gards- og
isdammer o.l. skal ivaretas. Nye tiltak skal hensynta og tilpasses det eksisterende mht.
plassering, volum og utforming.

| tilknytning til szerlig viktige og sentrale kulturminner/-milje og kulturlandskap skal det utvises
en meget restriktiv praksis nar det gjelder nye bygg og anlegg, fortetting al. Eventuelle nye
anlegg skal underordnes det eksisterende. Inngrep som kan forringe de kulturhistoriske
verdiene tillates ikke.

WViktige kulturminner-/miljg og kulturiandskap som bergres av plansaker skal sikres gjennom
regulering til hensynssone for bevaring av kulturmilje. Hensynssoner fastsatt |
kommuneplanen samt vurderinger | kulturminnevernplanen skal legges til grunn for
utarbeiding av reguleringsplaner. Eksisterende kulturhistoriske og arkitektoniske verdier skal
sgkes innarbeidet i prosjektenes hovedgrep som estetiske og identitetsskapende element.

15
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§ 7 Landskap

Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle og sarbare
natur- og kulturlandskap ivaretas.

§ 8 Grennstruktur

8.1 Gronnstruktur/vegetasjon i utbyggingsomrader

Der jkke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader utenom
sentrumsomradene ha en andel grentareal pa bakkenivd som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

| reguleringssaker skal eksisterende og fremtidige aktuelle gangatkomster til overordnet
grennstruktur og friluftslivsomrader sikres/giennomferes, Sammenhengende grontdrag og
grenne lunger skal ivaretas og styrkes.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng/overflateutforming, grannstruktur,
vegetasjon og overvannshandtering samordnes, og det skal sgkes 3 oppnd sammenhengende
granne karridorer.

8.2 Omrader tilrettelagt for golf
| omradene tilrettelagt for golf, skal alimennheten ha adgang | form av gangforbindelser
giennom omradet.

§ 9 Vassdragssoner og naturmilje

9.1 Vernede vassdrag

De vernede vassdragene Leiravassdraget og Hurdalsvassdraget bergrer arealer i Ullensaker
kommune, Disse vassdragene inkludert deres nedb@rsfelt er underlagt rikspolitiske
retningslinjer for vernede vassdrag.

Inntil 100 meter langs felgende vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 eller
fradeling til slike formal, ikke iverksettes: Hurdal- og Vorma-vassdraget og Leiravassdraget.

9.2 Omrader langs vassdragene Leira, Remua og Risa
For omrader langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 100 meter fra
strandlinjen ved gjlennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt 3 sette i verk arbeid og tiltak
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som nevnt i plan- og bygningslovens § 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kemmunen etter seerskilt spknad.

Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone pa minst 30 meter.
Vegetasjonssone pa jordbruksareal er ivaretatt ved grasdekke eller stubb pa de
vassdragsnzere arealene om hgsten/vinteren,

Vannressursloven s § 11 om kantvegetasjon gjelder langs bekker og vassdrag.

9.3 Erosjon langs bekker med arssikker vannfgring

For bebyggelse og anlegg skal avstanden til elve-/ bekkekant vaere minst like stor som heyden
pa kanten, men ikke mindre enn 20 meter, if. veileder til TEK-17 kapittel 7 eller nyere.

Ved utbygging og fortetting tillates ikke pkt vannfering til bekk eller vassdrag, if.
bestemmelsene § 13.1.

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt,

Lukkede bekker kan kreves gjendpnet ved planiegging og utbygging. Unntak ved nadvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden naering. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende
arealet tilknyttet bekken avpasses en kiimatilpasset flomvannfering i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE] retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
{nr.2/2011, siste revisjon).

Ved giendpning av lukkede bekker skal det foreligger nodvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for glennomfering av avbetende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljg

Ved spknadspliktige tiltak innenfor hensynssonene skal konsekvenser for naturopplevelser,
natur- og landskapsverdi | og langs elvelep dokumenteres. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede
vannveier skal vurderes dpnet og restaurert.

. Pbl & 11-8, c} 5arlige hensyn til bevaring av naturmiljger H560_1 til 8

- Pbl § 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530_1, 2, 8, 10, 11, 15 0g 16
. Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550 1
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9.6 Landskapsvernomrader og naturreservat — bandlagt etter
naturmangfoldsloven

Innenfor verneomradene tillates kun tiltak som er i trdd med verneforskriftene for omradene.
Hensynssoner: H720_1 til 12

» Aurmoen landskapsvernomrade

e Fistad landskapsvernomrade

s MNordbytjern landskapsvernomrade

® Sandtjern naturreservat

» Liggodttjern naturreservat

» Svenskestutjern naturreservat

* Romerike Landskapsvernomrade

§ 10 Kollektivtraseer

Ved regulering og bygging langs definerte kollektivtraseer, jf. arealplanen (fv. 174
Algarheimsvegen/ Jessheimvegen og fv. 454), skal npdvendig areal til
bussframkommelighet/kollektivfelt sikres.

§ 11 Parkering

11.1 Krav til parkering
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Ullensaker kommune, if, kap, 2, skal legges til
grunn for all arealplanlegging og byggesaksbehandling,

Der ikke annet er bestemnt | gden enkelte reguleringsplan vedrarende parkeringsplasser, gjelder
parkeringsnorm for Ullensaker kommune for nye tiltak,

| boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

* Parkeringsplasser skal (utover de som er tinglyst pd den enkelte leilighet), herunder
giesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, etableres som fellesareal for
boligene de skal betjene. Gjesteplasser, og plasser for forflytningshemmede, skal vare
tiiglengelige utenom avstengt parkering forbeholdt beboere.

e ‘\ed stprre utbygeinger skal det vurderes om parkering kan lgses samlet for flere
utbyggingsprosjekter,

» Bildeling skal vurderes i reguleringsplaner slik at p-plasser for bildeling sikres.
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§ 12 Handel og kjopesentre

12.1 Kjgpesenter
Etablering av kjgpesentre innen detaljvarehandel mad samlet bruksareal pa mer enn 3000 m?
BRA tillates ikke utenom omrader med sentrumsformal | Jesshelm og Kigfta,

12.2 @vrig detaljhandel

| lokalsentrene (se definisjon i kap. 3), | omrader med naering-, sentrum- eller
kombinertformal, kan det etableres detal|handel for dagligvarer med inntil 800 m® BRA
salgsareal, Det kan ogsa etableres annen «strakstjenende handels (se definisjon | kap. 3) i
tilknytning til dagligvarehandel i lokalsentrene, men ikke utover et totalareal pa 1200 m®. Med
salgsareal menes gulvflaten | den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for =alg
til publikurn-er synlig utstilt. Lagerrom og opphaldsrom for personale medregnes ikke. Endelig
st@rrelse og omfang fastsettes i detaljreguleringsplan for omradet,

Detaljhandel direkte fra lager (lagerutsalg) | omrader sam [kke er regulert til detaljhandel,
tillates jkke.

Hentepunkter {apick up pointss) for varer kj@pt pa internett som inngar |
detaljhandelsbegrepet tillates kun i omrader regulert til handel.

12.3 Handel med plasskrevende varer

Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjgretay,
landbruksmaskiner, trelast og andre sterre byggevarer, salg fra planteskoler og
hagesentre tillates kun der det i reguleringsplanen legges til rette for slik handel.
Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gielde.

§ 13 Samfunnssikkerhet

13.1 Geotekniske undersgkelser

For tiltak {fradeling og byggetiltak) under marin grense: Det stilles kray til fagkyndig
geoteknisk utredning og dokumentasjon av sparsmal om stabilitet og evt. ngdvendige
kompenserende tiltak for bygging, graving eller andre tiltak iverksettes. Retningslinjer og
anbefalinger gitt av NVE skal ivaretas, Dette gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og
ved sgknad om tiltak | bade regulerte og uregulerte omrader. | forbindelse med sterre tiltak
skal det giennomfares uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.
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Det ma dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt | henhold til
byggteknisk forskrift § 7-3 og den til enhver tid gieldende veileder fra NVE Sikkerfiet mot
kvikkleireskred for tiltak | gang settes.

13.2 Hpyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

Ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler nazrmere enn 100 meter fra
heyspentanlegg skal magnetfeltet utredes, Ved nybygg og nye anlegg hvor magnetfeitet |
oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) | drsmiddel skal tiltak utredes. Ved montering
av mobilmaster, basestasjoner og tridlpse nettverk i offentlige rom (utendars og innenders)
skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger falges. Alternative plasseringer/lesninger
skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og
offentlige rom | narheten.

Det er byggeforbud | bandleggingssonen hgyspenningsanlegg H740. Alle tiltak | terreng og alt
anleggsarbeid skal forh&ndsgodkjennes av ledningseier.

13.3 Flom og aktsomhetsomrader for flom
| alle plan- og byggesaker skal flomfare utredes i bade regulerte og uregulerte omrader.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d}, g}, &), 1) og m), og § 20-4, 1. ledd 137
innenfor aktsomhetsomrade for flom ma det dokumenteres at tilstrekkelig flomsikring er

ivaretatt og etablert. Eventuelle tiltak | flomutsatte emrader ma utformes slik at de taler a sta

under vann. Dette gjelder bade vassdragsflomveger og urbane flomveger (flom skapt av

nedber | urbane omrader, konsekvenser av gkt andel tette flater).

| omrader markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift § 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare | arealplanary
eller den til enhver tid gleldende veileder, legges til grunn ved planlegging og utfarelse av nye
tiltak,

Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er giennomfert bekkelukkinger, skal det

vurderes 3 velge lg@sninger som sikrer framtidige dpne vannveger,

13.4 Sikring av drikkevannsbrgnner hensynssone

Alle tiltak som kan f3 konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Transjpen Vest
brennfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har
pavirkning pa grunnvannsmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter tiltaket er ferdig.

20

AW . y



138

KOMLIMNE

Det er krav til at tiltaket ikke medfgrer at grunnvannet trenger mer rensing enn | dag, og at
det ikke blir en redusering | mengde vann som kan hentes ut av bronnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner

Pbl. § 11-8, a):

* Farespne —ras og skredfare H310_ 1l 7

® Faresone — brann og eksplosjonsfare H350_1til 3

» Faresone —annen fare H320_3 {deponi med alunskifer)

* Sikringssone — byggeforbud rundt veg, bane og flyplass H130_log 2

* Sikringssone — jernbanetunnel H190_1 (hovedflyplassen)

»  Sikringssone — st@ysone H290_1 til 3 (militaer flystasjon)
Sikkerhetssonene rundt Farsvarets laste-/losseplattform ved Gardermoen flyplass er
markert pd plankartet. Det er knyttet restriksjoner til sonene.

L]

Bandleggingssone — hpyspenningsanlegg H740 1 o0g 12,

Omrade som er sikret etter Luftfartsloven §§ 7 — 13 - Vedtatt av Samferdselsdepartementet

17.06.1998:

» Innenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt pa arealkartet, er det fastsatt
bestemmelser for flyplassen og dens omegivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEQ/80/3302/E06 og OHAS/F/HEO/20/1010/E09.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn

Sterre bygg, massedeponier, snadeponier eller andre anlegg, skal ha en hgyde over
eksisterende terreng der hinderet gnskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden til
rullebanenes senterlinje eller forlenget senterlinje. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to
rullebaner.

Det kan innvilges dispensasjon etter sgknad. Som del av sgknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstremningsanalyse, for avgigrelse kan fattes,

§ 13.7 Farlig eller villedende belysning ved innflyging til Oslo lufthavn

Avinor skal hgres | forbindelse med spknad om tiltak som endrer lyssettingen |
innflygingsomrader til lufthavnen og som kan ha innvirkning pa sikkerheten for lufttrafikken.
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§ 14 Krav til infrastruktur og tekniske lgsninger

14.1 Konsekvenser av klimaendringer

Ved tilpasning til kansekvenser av klimaendringer, herunder klimafaktor, skal hgye
alternativer fra nasjonale klimaframskrivninger legges til grunn. Kommunen skal fastsette
klimafaktor.

14.2 Krav til lokal overvannshandtering
Ved all arealplanlegging og byggesak skal det utarbeides plan for overvannshandtering.

Cvervann skal lpses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planomrade. | stgrst mulig grad
skal overvann tas hand om ved kilden {fordrgyning — bruk av tretrinns-strategien for
overvannshandtering, se definisjon | kap. 3) slik at vannbalansen cpprettholdes tilnaarmet lik
naturtilstanden. Forvaltning skal bygge pa prinsippet om lokal overvannshandtering. Det
forutsettes at slik handtering ikke skal medfere gkt vannfering | vassdrag, herunder fare for
erosjon og forurensing. Andel tette flater skal sgkes minimalisert.

Overvannshandtering skal planlegges slik at det kan innga som et bruks- og trivselselement i
utearealer. Overvann bgr ogsa bidra til 3 sikre biclogisk mangfold. 139

Apne, overflatebaserte lpsninger foretrekkes.

14.3 Energi

Ved utbygginger som samlet utgjer over 1000 m?® oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energl til
stasjonzer bruk.

Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

. redusere behovet for «tilfart energls ved & utnytte lokal fornybar energi

. utveksling/sambruk av energi | omradet

14.4 Vann, avigp og renovasjon

14.3.1 Tilknytningsplikt vann og avigp

All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til
offentlig vann- og avlepsnett dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil vaere forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre seerlige hensyn tilsier at det ber gjgres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.
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14.3.2 Renovasjon

Husholdningsaviall

Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og @vrig reglement.
Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

Oppsamlingsenhet

Sma beholdere pa hjul 2r 15 boenheter
Nedgravd avfallslgsning (brgnn- mobilt | Over 15 og under 300 boenheter
avfallssug)
Avfallssug Mer enn 300 boenheter

Nedgravde avfallslpsninger for husholdninger skal vaere universelt utformet og plasseres pa
EgEen grunmn.

Naringsavfall
Ordning for naeringsavfall skal etableres etter gjeldende regelverk, og pa egen grunn.

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjgrsler

14.5.1 Byggegrense langs E6 og E16

Byggegrense langs E6 er 150 meter, regnet fra senter av kigrebanen | hver retning. Unntatt
fra dette er E6 pa strekningen mellom Langelandskrysset og Hauerseterkrysset der
byggegrensen er 100 meter regnet fra ytterkant vegskulder,

Byggegrense langs E16 mellom Klefta og Nybakk skal vazre 150 meter, regnet fra senter av
kiprebanen i hver retning, Langs E16, fra kryss mot EG {flyplasskrysset) og fram til flyplassen,
er byggegrensen 100 meter.

Unntatt er omrader med godkjente reguleringsplaner.
14.5.2 Rammeplan for avkjgrsler:

| byggeomradene og i LNFR-omradene skal nybygg lokaliseres slik at avkjgrsel fra riks- og
fylkesvegnettel kan skje | samsvar med rammeplanen for avikjersler, som vist pd temakart,

14.6 Krav til tekniske Igsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning

Kommunale og private veger skal planlegges og bygges etter den til enhver tid gjeldende
Vegnorm og veglysnorm,

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjeretay skal sikres.
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For veganlegg som skal overtas av Ullensaker kommune skal detaljplaner godkjennes av
kommunen.

§ 15 Miljokvalitet

Far ferstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes mulighet for grunnforurensninger, og i s tilfelle ma det utarbeides en tiltaksplan
(ifr. forurensningsfarskriftens kap.2).

Ved spknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet fer
og etter giennomfaring av tiltak,

§ 16 Stoy og luftforurensning

16.1 Luftforurensning
De til enhver tid gjeldende retningslinjene for behandling av luftforurensning (T-1520)
arealplanleggingen, skal legges til grunn ved planlegging etter plan- og bygningsloven.

16.2 Stay

Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442), skal legges til grunn for 141
planlegging av ny bebyggelse til steyfplsomt bruksformal (boenheter, boliger, fritidsboliger,

sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager), Grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal

tilfredsstilles, f. bestemmelsene § 1.4

16.3 Stey fra anleggsvirksomhet
| reguleringsbestermnmelser skal det gis regler for stey under anleggsvirksomhet, jf. T-1442,
awvsnitt 4, Retningslinjer for begrensning av stay fra bygeg- og anleggsvirksomhet,

16.4 Krav til steyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med steyfalsomme bruksformal | gul sone definert |
retningslinjen (T-1442, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Steyfaglig utredning, inkludert
refleksjonsstay og stay fra utenders kilder, skal foreligge samtidig med reguleringsforslag,
eventuelt ved spknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse | byggesaker,

MNedvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes | reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.

Kommunens stgysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes
kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for steyfaglig utredning.
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16.5 Avvikssoner — szerlige bestemmelser for sentrale omrader pa

Jessheim og Klgfta — T-1442
Det kan etableres ny bebyggelse med st@yfalsomt bruksformal i rad eller gul stgysone
innenfor felgende byggeomrader:

Jessheim:

i sentrale deler av lessheim (s kart | retningslinjene)

langs Hovedbanen

byggeomradene langs fv. 174 {fra og med Meiserudbekken | gst til EE i nord
langs Trondhelmsvegen nordover til fv. 174 ved Grgnvall

langs hovedvegene | Gystadmarka

Klafta:
innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen (2012):

langs jernbanen
langs Trondheimsvegen
langs Kongsvingervegen

Det ma da dokumenteres at krav til innendgrs stayniva oppfylles, Bebyggelsen skal utformes
slik at en oppndr en stille side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom
med stgyfglsomt bruksformal skal vende ut mot stille side {minimum ett soverom).

§ 17 Masseforvaltning

17.1 Massemottak

Mottak, oppfylling og uttak av masser skal godkjennes av kommunen. Mottak av masser kan
kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan. Mottak skal skje til godkjente anlegg.

For tiltak som innebagrer mottak av masser (sng og masse) kreves reguleringsplan. Lagring av
sno skal sa vidt mulig leses lokalt. Det skal ikke dumpes sn@ i vassdrag eller overvannssystem,

Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i 53 stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg. Transport av slike
masser til massemottak skal skie i samsvar med godkjent transportplan; Ved alt mottak av
masser kreves det dokumentasjon av forurensning. Det skal dokumenteres at massene ikke
innehalder fremmede invaderende arter (jf. definisjon | naturmangfoldloven av 19.06.2009
nr, 100).

25



ULLENSARER
ELIMMUMNE

Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilferes vann-, avlgp- eller overvannssystem eller vassdrag,

17.2 Rastoffutvinning
Uttak av rastoff kan kun skje | henhold til vedtatt reguleringsplan,

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter

18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn
innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng
med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgiengelig arealer skal gis hay kvalitet og god estetisk utfarming tilpasset omradets
karakter.

Langs viktige kommunikasjonsarer, skal tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer,
trerekker og store enkelttrasr kan bevares. Langs strekninger hvor det | dag ikke er traer skal
det ved stprre tiltak, 3 langt det er mulig, plantes treer i alié, trerekker, grupper eller
enkeltvis,

18.1.2 Redegjgrelse for estetiske kvaliteter

Kommunen krever at det i forbindelse med reguleringsplaner leveres en stedsanalyse med
redegjprelse av stedets kvaliteter og egenskaper, | byggesaker skal en redegjarelse for, og
vurdering av, tiltakets estetiske kvaliteter inngd. Redegjprelsen skal folge opp plangrep som
planbeskrivelsen til vedtatt reguleringsplan beskriver som viktige for valg av arkitektonisk
konsept, lgsninger og form. En slik redegjgrelse skal foreligge | byggesaker innenfor
sentrumsformal og kombinerte formal, Dersom kammunen finner at det er vesentlige awik
mellom kvaliteter beskrevet | planbeskrivelsen og den estetiske redegjprelsen, kan
kommunen kreve ny detaljregulering.

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter
| detaljreguleringsplaner for boligfarmal kan karmmunen stille krav til antall boenheter,
boenhetens starrelse og variasjon | boligsammensetning.

Formalet er a sikre tilgang pa npdvendige boligtyper, skape varierte bomiljger, samt motvirke
ensartede omrader. Variasjon i boligstgrrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
n@romradet og behovet | kommunen,
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Det skal Ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m*. Te-roms leiligheter
bgr veere minimurm 50-55 m?. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnazre prosjekter kan
vaare ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene ber vasre over B0 m*.

18.1.4 Svalganger
| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger.

| emrader for kombinerte formal og gvrige omrader for boligformal kan svalganger | sarskilte
tilfeller vurderes dersom lg@sningen hayner byggets arkitektoniske kvaliteter bade i seg selv og
| forhald til omglvelsene, og medfarer bedre bokvalitet totalt | prosjektet. Vurderingen skal
som et klart utgangspunkt vaere restriktiv, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot
offentlig gate/plass.

18.1.5 Omrader med sentrumsformal

Omrader med sentrumsformal skal ha apne og aktive fasader ut mot bygater. Det skal
tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der funksjonen er farretning
skal vazre apne med glass som hovedmateriale. Andre funksjoner som kontor og tjenesteyting
skal tilstrebe dpne fasader. Glass skal ikke tildekkes eller folieras, Soiskjerming er tillatt.
Forretninger som ligger mot gate, skal ha direkte inngang fra gate.

18.2 Skilt og reklame
144 Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig.

Skilt og reklame skal tilpassesfunderordnes bygningsmilje og arkitektur med tanke pa
plassering, gruppering, materialvalg, utforming og farge. Det skal fortrinnsvis brukes ett
fasadeskilt pr. virksomhet pr. fasade hvor bygningen er oppfart mot gate.

Mengden skilt/reklame | bynazre kulturmilje skal begrenses, bade | miljget som helhet og pa
de ulike bygningene. Skilt/reklame skal ha et avdempet preg og stiluttrykket skal tilpasses
omgivelsene. Utfgrelse skal som et kiart utgangspunkt vaere | enkeltbokstaver og ikke hele,
trykte skiltplater,

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

19.1 Omrader med frittliggende smahusbebyggelse
| emrader med frittliggende smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste
uteoppholdsareal (MUA), hvor parkeringsareal og kjgrearealer ikke kan regnes med.

Dette skal gjgres etter fplgende norm:

s eneboliger: 200 m® hvorav et areal pd minst 80 m? skal viere sammenhengende. Lengde-
/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

A ‘ A >
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* sekundarleilighet: 50 m?, hvorav et areal pa minst 40 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforheld skal ikke overstige 2:1.

* tomannsboliger: 150 m?, hvorav et areal pd minst 60 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

19.2 Omrader med konsentrert smahusbebyggelse
For omrader med konsentrert smahushebyggelse er kravet 100 m2 uteoppholdsareal pr,
bolig, hverav 50m2 ska| vaere sammenhengende og ha en minimurs bredde pa 5 meter.

19.3 Omrader med blokkbebyggelse

For omrader med blokkbebyggelse er kravet 45 m? per 100 m? BRA til uteoppholdsareal,
hvoray minimum 25 m? skal opparbeides til «lekbart areal» for barn pa terreng. Maksimum 5
m? av privat balkong/terrasse kan inngd | utregningen,

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal pa terreng som
oppfyller krav til uteopphaldeareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal,
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylie krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle omrader

15.4.1 Krav til solinnfall 145
Felles utecppholdsarealer skal vare solbelyst til sammen 5 timer 1.mai, hvarav minst tre
timer mellom kl. 15:00 og ki, 20:00.

19.4.2 Stgrrelse pa og utforming av felles uteoppholdsareal
Minste stgrrelse pd samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal vaere 250 m? for

tomter over 1500 m?®. Lengde-/breddeforhold skal Ikke overstige 2:1. Vied anleggelse av felles
uteoppholdsareal pa lokk pa/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som
muligejer dyrking av store busker og traer,

Felgende inngar | uteocppholdsareal:
Ubebygd areal pd bakkeplan, og ikke-overbygd terrasse som stikker mindre enn 0,5 meter
over bakken.

Felgende inngar ikke | uteoppholdsareal:
Takterrasser, areal med helling over 1:3, og nedvendig snu- og kjgreareal, samt

parkeringsareal.

Kvalitetskrav til uteareal:
Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den
betjener, og ha trygg adkomst fra narliggende boligomrader. Lekbart areal skal opparbeides

8
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med flerfunksjonelle lekeapparater, og arealet skal veere egnet for variert fysisk aktivitet for
ulike alders- og brukergrupper. Sterre omrader skal ha et sterre lekeareal tilpasset eldre
barn. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfarer kvaliteter, og variasjon i
leke- og uteoppholdsarealene skal sgkes bevart.

Uteareal skal lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold, og er beskyttet mot
trafikk; stgy, forurensning, renovasjon, parkering, heyspentledninger og trafokiosker. Alt leke-
, aktivitets- og uteoppholdsareal som inngar | arealberegningen skal ha stgyniva under
grenseverdien for gul staysone.

§ 20 Navarende boligomrader

20.1 Generelt

20.1.1 Minste tomtestarrelse
Baligtomter skal ha en funksjonell og god utforming.

Minste tomtestarrelse for ny og gienvarende tomt ved deling og seksjonering i navaerende

boligomrade:
. 800 m* for tomt til enebolig
- 1200 m? for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur

| boligomrader hvor bebyggelsen har et giennomgaende, enhetlig preg, skal kommunen kreve
at nye byggetiltak skal ta hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske kvaliteter som for
eksempel takform, materialvalg, volurm og proporsjoner, samt plassering | forhold tif veg.
Kvaliteter | eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

20.1.3 Sekundzr boenhet
Det tillates sekundar boenhet kun i tilknytning til enebolig, og ikke i tilkmytning til garasje elier
annet frittstaende bygg, med mindre annet er bestemt i den enkelte plan.

Maksimal sterrelse pa sekundzr boenhet er 80 m? BRA.

20.2 Definisjoner

Folgende begreper er en viderefgring og presisering av kornmunens praksis;
= Fortetting og boligfortetting

« Smahus

* Hovedbruksenhet

o Frittliggende smahusbebyggelse

» Konsentrert smahusbebyggelse
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* Enebolig
» Enebolig med sekundzrbolig
e Tomannsbolig

s Rekkehus

« Kjedehus

e Tre-/ firemannsbolig
s Lavblokk

s Bebyggelse med stgyfplsomt bruksformal

s Rom med steyfalsom bruk

e Stille omrader

Begrepene er definert i kap. 3 — Utdypende forklaringer og definisjoner.

§ 21 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

21.1 Generelt byggeforbud

| landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt & oppfere nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden naering. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk | omradet, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gardstunene i steérst mulig grad viderefares.

Sgknad om mindre byggetiltak som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus,
boder o.l. pa bebygde bholig- og fritidseiendommer tillates, forutsatt at det ikke etableres ny
boenhet.

Garasje / uthus skal vaere underordnet bolighus i starrelse og volum, og vazre godt tilpasset
terreng.

Skoglovens § 2 gielder sa fremt ikke annet folger av verne- eller planvedtaket eller av
forskrifter knyttet til vedtaket. Jordlovens §§ 8, 9 og 12 skal fortsatt gielde i omrader avsatt til
utbygging og masseuttak inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsomrade

Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, naering- og fritidsbebyggelse, viere minimum 10 meter bred
buffersone med hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes
dersom heydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre
risiko for interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.
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21.3 Kulturlandskap

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer, beitemarker,
steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor etter tradisjone!| landbruksdrift,

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene | omradet,

21.4 Spredt bolighygging

Spredt bolighbebyggelse innenfor LNFR-omrader tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele
kommunen | hvert kalenderar innenfor omradene som er angitt | plankartet:

1. Ved Ullensaker kirke

2 Borgenfjellet

3, Allmenningen, to omrader

- Jpdal

Ved 5 eller flere boenheter innen samme delomrade stilles det krav om detaljreguleringsplan.
Falgende kriterier legges til grunn for lokalisering og utforming:

. Ved spredt boligbygging er hovedmalet fortetting.

. Ny bebyggelse skal ikke legges pa fulldyrket mark, og i stgrst mulig grad ikke pa
dyrkbare arealer

. Etablering av nye boliger ma ikke komme i kanflikt med biologisk mangfold, nyere tids
kulturminner ogfeller kulturlandskap.

. Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.

. Baoligene skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet og ha et formsprak og
volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse | omradet.

. Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres i flystgysonene |1, Il og IV dvs. med steyniva hayere
enn 60 dB EFN. De til enhver tid gieldende forskrifter for flystay fra hovedflyplassen
legges til grunn.
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Retningslinjer til kommuneplanbestemmelsene

Til§8.1

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal
viktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grennstrukiur, og/eller med
angivelse av hensynssone, Viktige traer og vegetasjonsomrader skal avmerkes | nye
reguleringsplaner og beskyttes | bygge- og anleggsfasen.

Ved registrering av fremmede arter | planomradet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsplanen og evt. fremga av reguleringsbestemmelsene,

ed beplantning av uteareal og grennstruktur skal det tilrettelegges i stgrst mulig grad for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. Det skal ikke
innfares eller spres ugnskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av areal.

Til§9
Vassdragene kan gjeres tilgiengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevepelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

Til§ 16.5

Mustrasfon — unntaksomrdde for sentrale deler av Jessheim
g i
Z 2 ,

E6
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Til§18.1.4

Eventuelie svalganger skal som minimum;

o Utformes eller orienteres slik at de i stgrst mulig grad skjermes mot vind og nedber.

s  Krav til universell utforming skal veere oppfylt.

=« Det tillates passering av inntil 5 leiligheter pa svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.

» Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter § 3.1.2.

e Gangarealet ma oppfylle krav gitt i teknisk forskrift og vaere universelt utformet.

® Svalganger skal vaere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til
materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som viktig
del av bomiljpet. Disse forhold skal dokumenteres | byggesaken.

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune

Uavhengig av arealformal i kommuneplanens arealdel kan kemmunen stille krav til parkering
if. PBL. §11-9, nr.5. Parkeringsnormen for Ullensaker kommune gielder for all arealplaniegging
i kommunen, der annet ikke fremgar av kommuneplanens bestemmelser eller andre nyere
planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/ mc og plasser reservert for
farflytningshemmede, de skal anvendes | bygge- og reguleringssaker ved nybvgg, cmbygging
eller bruksendring.

Kommunen kan treffe bestemmelse om flere eller f=rre p-plasser enn nevnt | kravene nar
farhold pa stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees | sammenheng
med kollektivtilbudet og tilgiengeligheten til fots og med sykkel,

Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved arealknapphet.

2.1 Arealkrav for parkering

Falgende arealkrav gjelder for biloppstillingsplasser pd bakkeplan, og inngdr i beregning av

utnyttelsesgrad med minimum 18 m? pr plass.

Funksjonelt manevreringsareal ma ivaretas pa egen siendom.
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2.2 Elbilparkering og ladeinfrastruktur

Far alle nye naeringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. | tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
{garasje)bygg skal det vaere tilrettelagt med trekkergr pa ytterligere 10 % av plassene.

Ved stprre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter og flere) med felles
parkeringsanlegg med flere enn 10 biloppstillingsplasser skal det veere sikret tilstrekkellg
stremtiifgrsel til at det kan etableres opplegg for lading av el-bil pa alle parkeringsplassene.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
fremlagt lademulighet, og ytterligere 40 % skal ha fremlagt infrastruktur for fremtidige
ladepunkter. Parkeringsanlegget skal bygges slik at det senere er mulig 3 tilrettelegge samtlige
p-plasser for lading av el-bifer.

MNye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

2.3 HC-parkering

Minimum 5% av parkeringsarealer ved publikumsbygg og ved felles parkeringsanlegg skal
veaere tilrettelagt for bevegelseshemmede (det skal alltid avsettes minst 2
biloppstillingsplasser).

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere under tak. Sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og minimum 5 % skal vaere tilpasset ulike typer som
lastesykkel og sykkelvogner etc.

Parkeringsanlegg for sykkel skal i stgrst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og
parkeringsanlegg for bil. | nye utbyggingspros|ekter skal det legges til rette for lading av
elsykler.

* Al sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet,

» QOppstillingsplasser for sykkel avsettes pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere tomter.
Pa fellesarealer for flere tomter skal all sykkelparkering etableres med fastmontert
sykkelstativ og minimum 50 % etableres under tak.

= Ved stgrre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere (f.eks.
Borettslag/ samele) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tllrettelegges i parkeringskjeller,
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til inngang/ utgang.
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e Ved kallektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formal enn nevnt nedenfor mé fastsettes | reguleringsplan og
byggesaker.

Der det settes parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene
beskrevet i veilederen Grad av utnytting- beregnings- og maleregler utgitt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014,

Formél

Frittliggende
Smahusbebyggelse '.
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Helseinstitusjoner 08-1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
{f.eks, sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger -swkke}parke ring pr.
m.m.) arsverk.
Skole ; A =g mmum 1
{f.eks. Barne- og
ungdomsskole,
Videregiendeskole) | | A SN A ey =y
Barnehage 0,8-1 [ Minimum 1 Pr, &rsverk (b, pr.

arsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner

3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur

Regional by — lessheim

If. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte lokale byene og
tettstedene utvikles med sikte pd & vaere sentrum for hele kammunen eller et starre
geografisk omland. De utvikles konsentrert, med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud
som gir god tilgjengelighet pa tvers til de regionale byene. De regionale byene skal ta en hay
andel av befolknings- og arbeidsplassveksten og skal ogsa vaere de viktigste omradene for
handel og tjenester.

Prioritert tettsted — Kigfta

1. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus {2015): De prioriterte tettstedene
utvikles med sikte pd & veere sentrum for et stgrre geografisk omland. De utvikles konsentrert,
med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet,

Lokalsentre — astrakstienede handels

Gystadmarka, Nordkisa, Borgen, Algarheim/Gystad, 5and og Mogreina

Lokalsentrene skal utvikles med «strekstjenende tilbud» som naerbutikk, frisgr, blomster osv.
som betjener eksisterende tettsted/bydel. Tjenestetilbudet skal dekke behovet til de som bor
i neeramradet, men ikke ha et handel- eller tjenestetilbud som trekker kunder fra andre deler
av kommunen. Et helhetlig handels- og tjenestetilbud skal lokaliseres til lessheim og Kigfta.

Plasskrevende handel
If. Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018),
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Kan bare etableres innenfor felgende naringsomréder der reguleringsformalet er
plasskrevende handel:

e Gardermoen naringspark

s Ullensaker neeringspark

®» Jlessheim naringspark

3.1.2 Teknisk infrastruktur

| begrepet teknisk infrastruktur inngar bla. fplgende (listen er ikke uttemmende):
e Vann- og avigpsanlegg

* Renovasjonsardning

e Stgyskjerming

s \egog parkeringsareal [herunder fortau/gang- og sykkelveg)

s  Torg, park, grennstruktur

s |ekearealer

3.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennam
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige feringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnyttings. Hensikten med definisjonene er & sikre en klar og tydelig
begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a forstd og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker,

e Frittliggende smahusbebyggelse:
Eneboliger, enebolig med sekundzrleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte
tomannsbaoliger. Bygningene skal viere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8 m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran
definisionen om frittliggende smahusbebyggelse.

e Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundzerieillighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt tomannsbolig
med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS
3940:2012.

e Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.
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e Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

e Enebolig med integrert sekundar boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa inneholder én
mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundarboenheten er integrert | hovedbruksenheten (én bygning).

o Enebolig med frittliggende sekundar boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet ps én hovedbruksenhet, men hvor det pa
eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

e Viningshus:
Se enebolig med integrert sekundzr boenhet, sa fremt reguleringsplanen ikke spesifiserer
antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

e Tomannsbolig: 155
Frittliggende bygning (én bygring) beregnet for 2 husstander, med to tilnarmet like store og
likeverdige boenheter.

e Konsentrert smahusbebygpelse
Smahus, sammenbygd | kieder eller rekker, med inntil tre matbare plan over ferdig planert
terreng malbare plan, som gir maleverdig areal jf. N5 3340:2012, der bygningens hoyde faller
innenfor heydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes | reguleringsplan eller
kommuneplan).

¢ Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd | en sammenhengende rekke med
vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen
inngang.

s Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hver to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen
med mellombygg.
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e Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen 1 terrenget. Det enkelte plan har
terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilnarmet like store
og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med
mellombygg, boder, garasjer e.l.)

o Lavblokk:
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter | inntil fire etasjer.

e Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i ndvaerende boligomrider, enten i trdd med gjeldende plar eller
eventuelt ogsa utaver det gieldende plan angir.

e Smahus
Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan over
ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. N5 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor haydene som er angitt i pbl. § 23-4 (bygningshayde fastsettes | reguleringsplanen
eller kommuneplanen).

* Boenhet
En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som opphoidsrom,
kigkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets ram for
kommunikasjon {inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til gvrige
boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende bygg.

» Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa en familie/husstand) i
smahusbebyggelse.

35



e Bebyggelse med stpyiglsomme bruksformal
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene |
byggeteknisk farskrift gielder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stgyfalsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

e Rom med stgyfelsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, saverom eller rem til annen
stgyfplsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kigkken vil normalt ikke regnes som rom
til stgyfelsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe hoyere
stgynivaer utenfor fosade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjpkken er imidlertid
regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendgrs stayniva fra
utenders kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

e Stille omrader:
Omrader som etter kammunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er enskellg & bevare som stille og lite steypavirkete, eller omrader en har
som mal a utvikle til stille omrader.

e Tretrinnsstrategien for overvannshandtering 157
Tretrinnsstrategien er en modell for a sette ullke typer overvannstiltak sammen | et system
som er elastisk | forhold til nedbgrsvolum.

e Trinn 1:

Fang og infiltrer (<20 mm)

Ved mindre nedbagrsmengder er det realistisk & holde tilbake og infiltrere det meste av
vannet. Dette kan oppnas ved a benytte permeable fiater, traer, grgnne tak, regnbed og apne
grofter.

s Trinn 2:

Forsink og fordray (20 — 40 mm)

Mar regn faller i storre volum vil det overskytende vannet renne videre til 3pre anlegg som
forsinker og fordrayer avrenningen.{1] Aktuelle tiltak er regnbed, grofter,
fordrayningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for a tale midlertidig oversvemmelse.
s Trinn 3:

Sikre trygge flomveger {>40 mm)

Ved de starste regnfallens, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma
vannet ledes vekk | flomveier hvor det gjer minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det ma settes inn tiltak som, 3 senke gateniviet pad kortere strekninger,
sette opp kantfaringer, erasjonssikre utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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(Boligkjaperforsik?i‘ng)

- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
' til advokat i hele fem ar etter
overtakelsen.

S
AN

Boligkjeperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du

oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene

og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet

ditt. Boligkjoperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
162 giennom rettsapparatet.

Boligkjgperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjoperforsikringen kjopes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjgpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmgtet. Den opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® |eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Spoersmal

Har du spgrsmél om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.




Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Gjensidige ‘[

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjgperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr @ 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhelli fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det farste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjepes av privatpersoner.
Boligkjaperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. fer overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene laper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngér standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjopt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned fer
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved 4 logge inn pa gjensidige.no.
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Losere og tilbehor

Gjeldende fra januar 2020

o
o h‘J Eiendoms
y - advokatene
. : MMNA
TEGLE EIENDOM NORGE —

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,

og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og selgers rettigheter og plikter ved
overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras
med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsere og tilbeher som skal folge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbe-
hold i bud eller avtale pad annen méate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasere og tilbeher medfelge 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 gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil

det heller ikke medfolge.

Listen over lgs@re og tilbeher som skal falge med eiendommen ved salg nér annet
ikke fremgar av markedsfering eller er avtalt:

1. HVITEVARER medfalger der dette er spesielt angitt i salg-
soppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varme-
pumper og panelovner, folger med uansett festemate.
Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere med-
felger ikke. Det fglger ikke med varmekilder i rom som ikke
har vegg- eller fastmonterte varmekilder pé visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesan-
legg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/
tv-boks medfolger der dette eies av selger. Veggmontert TV/
flatskjerm med tilhgrende festeordning samt musikkanlegg
folger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte
glass- og handkleholdere, herunder hdndklevarmere samt
baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fast-
monterte garderobehyller og knagger medfelger. Innredning
i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte trad-
kurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KIOKKENINNREDNING medfolger, herunder ogsé apne,
fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkenay.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og
utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og
liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondi-
tion/ventilasjonsanlegg, medfalger.

10. SENTRALST@VSUGER medfelger med komplett anlegg,
herunder slange, munnstykke mm.

1. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spot-
lights", oppheng og skinner med spotlights samt utelys og
hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til suk-
kerbit eller stikkontakt felger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som

EIENDOMSADVOKATENES SERVICEKONTOR TLF: 22 40 36 40
EIENDOM NORGE TLF: 22421575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND TLF: 22 54 20 80

styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende tradlese enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfgalger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND®@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fast-
montert terkestativ, samt andre faste utearrangementer som
f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utenders
kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til
vannslange, medfolger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfelger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur
medfalger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende med-
folger der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besit-
telse av skal overleveres kjoper pé overtakelsen, herunder
nekler til eventuelle boder, uthus, garasjeportdpner el. Lases
boder, uthus el. med hengelés, skal I&s og nekler til disse
medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til
bildekk medfalger safremt de er fastmontert. Planter, busker
og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfelger i
handelen.

FAKS: 22 40 36 41
FAKS: 22 4215 74
FAKS: 22 55 3106






Verdi-
overoakning

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig
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Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vare eiendeler. Med
EIE Verdiovervakning kan du felge med p& den generelle
prisutviklingen i ditt omrade, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt p& e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kigpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervakning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjgpt etter
1.januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.
no ved 2 fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger
kiopt for 2003 ma ferst f& en verdivurdering fra en av vare
meglere for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervakningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og
Finn.no. Statistikken er utarbeidet etter siste méneds slutt
og omfatter boliger som annonseres pa Finn.no. Det
innebeerer cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes

i Norge i lgpet av et &r,0g en statistikk eiendomsbransjen
legger til grunn for & gi best mulig estimat og oversikt pé
boligprisene i hele Norge.



Meoler-
Dhooking

Vi gjer det enkelt for deg
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Din bolig er ve
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rdifull - benytt deg

av var kunnskap og erfaring

Med EIE Meglerbooking kan du nér som helst pa degnet
avtale tid med en vare meglere - kun ved noen f3 taste-
trykk pé var hjiemmeside. Her velger du tjenesten du har
behov for, og hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten
om du skal selge boligen din, refinansiere |&net ditt eller
onsker  vite hva boligen din er verdt i dagens marked, s
har vi tilrettelagt for at det skal veere enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.
Vare meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien
til din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse
av din bolig og pa tilsvarende boliger solgt i ditt omrade
den siste tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av &
bruke EIE skal ogsé veere det. Derfor kaller vi det Premium
radgivning.

Ga inn pa eie.no og book megler ndr det passer deg.






Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, p& grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert far forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjegp av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norgos
Elandomsmagierforbund
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‘l FORBRUKERRADET

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hayeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema E
Megler: Aleen Bajwa
E: ab@eie.no

TIf: 40406584 // jessheim@eie.no
EIE kontor: @vre Romerike Eiendomsmegling AS // http://eie.no/eiendom/kontorer/eie-jessheim

KJOPSSUM KR + omkostninger og evt. fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, mé kjgper seke konsesjon. Kjeper vil veere bundet selv om konsesjon ikke blir
gitt. Hviler det odel p& eiendommen, har kjoper risikoen for om odelsretten blir benyttet.

BUDET ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL (DATO OG KLOKKESLETT):

Budet er bindende til klokken 16.00 denne dag hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl.12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere frist kan bli avvist. Megler vil undersgke budgivers finansiering.

. Eventuelle
@nsket overtagelsesdato: forbehold:

FINANSIERINGPLAN:

Egenkapital disponibelt som bankinnskudd kr.

Egenkapital etter salg av annen eiendom kr.

LANGIVER:

Bank, kontaktperon og kontaktinfo:

Sum finansering: kr.

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilherende vedlegg. Budgiver samtykker til at hver av
partene forplikter hverandre i forbindelse med endring / inngivelse av bud og/eller vilkar. Jeg / vi er kjent med at budet er er
bindende nér det er kommet til selgers kunnskap, og at meglerkontoret har plikt til & gi selger og kjgper kopi av budjournalen.

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:
POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:
MOB: TLF: MOB: TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:
Hvis mitt bud blir akseptert, gnsker jeg at megler forbereder
I:l Jeg onsker boligkjoperforsikring en kjopekontrakt med boligkjeperforsikring. Avtale om
forsikring inngés ved signering av kjopekontrakt.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

_\ ,_ IDENTIFIKASJON _\

Legg ID her

L |
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Lokal kunnskap
1 Jessliennn

Vére eiendomsmeglere pa Jessheim har sterkt
lokalkunnskap. Vi selger boliger blant annet pa
Jessheim, Nannestad, Maura, Asgreina, Holter,
Klgfta, Mogreina, Nordkisa, Algarheim,
Sessvollmoen, Gardermoen, Trandum, Raholt,
Dal, Ben, Eidsvoll Verk, Eidsvoll, Hurdal,
Minnesund, Feiring, Arnes, Vormsund, Brérud,
Skogbygda, Hvam, Gjerdrum, Oppaker, Fenstad,
Nes og Ullensaker.

Pa grunn av solid erfaring i ditt neeromrade
hjelper vi kundene gjennom en trygg
bolighandel, uansett om du skal selge eller kjgpe
leilighet eller enebolig, fritidseiendom, tomt eller
sterre prosjekter innen nybygg og
rehabiliteringer.

EIE Jessheim vet at det & selge bolig er en av de
sterste avgjerelsene i livet og forbundet med
mye folelser og forventninger. Du skal vaere helt
trygg pé at du far den aller beste
eiendomsmegleren nar du velger Premium
radgivning.

EIE Jessheim har handplukket flere av byens

toppmeglere for & gi deg den kvaliteten du
fortjener nér du skal selge din eiendom.
Eiendomsmeglerne har lang erfaring i bransjen
og samtlige kan vise til knallsterke resultater og
en kundetilfredshet som er meget god.

Med Premium radgivning stér sterk faglig
kunnskap og gode salgsstrategier i sentrum.
Dette resulterer i et problemfritt boligbytte og en
best mulig pris for din eiendom.

Hos EIE Jessheim vil du som bade selger og
kjoper oppleve profesjonell lidenskap, ekslusivt
handtverk og personlig tilstedeveerelse i alle
ledd.

Kontoret holder til i Saggata 7 kun 3 minutter
gange fra Jessheim stasjon, med gode
parkeringsmuligheter rett utenfor.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsé veere det. Derfor kaller vi det
Premium r&dgivning.






V7 er der for hade
seloer og kjoper

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller
flere liv som endres for alltid. P& begge sider har selger og
kigper noe felles - de skal ta en avgjerelse av stor betydning.
Vi skal veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god.
For det er med meglere som med fagfolk flest - det de gjor

er like viktig som det de sier. Bdde mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig
ingrediens: Tid til & gjere det ordentlig. Vare kunder har lagt
ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0sS.

EIE er Norges storste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og
er i motsetning til andre ikke eid av en bank. Siden oppstarten
i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn

& veere den beste eiendomsmegleren - og vi bruker all vér
kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess. Vi
stiller derfor bransjens hgyeste krav til oss selv, som betyr

at vi er den eneste eiendomsmeglerkjeden som krever doble
etterutdanningspoeng av vére meglere, ikke kun det som er
lovpalagt.

Tid til & gjere det ordentlig betyr at vi skreddersyr rdd og
lasninger for hver enkelt kunde. Arbeidet vi har lagt ned har
resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kéret til 8 ha
bransjens mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer
i 2020*, og blitt kéret til bransjens mest baerekraftige kjede
i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé
veere det. Derfor kaller vi det Premium rédgivning.

*Opinion AS gjorde pé vegne av Eie Eiendomsmegling hasten 2015, en uavhengig markedsundersgkelse om Eies merkevare og evrige eiendomsmeglerselskaper

blant eksisterende kunder og markedet generelt.
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Vare advokater
- Ntar spisskonipelanse
pa etendomsrell

Vi dekker alle sentrale rettsomréder, med hovedvekt pé eiendomsrettslig
radgivning og tvistelgsning.

Sper oss ogsa om fast eiendom, plan- og bygningsrett, skatt og avgift, kontraktsrett,
prosedyrer og tvistelgsning, familierett, arv og skifte eller forsikringsrett.

eie.no/advokat
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