Orionvegen 22,
2165 HVAM.

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Enebolig
Byggear: 2001

BRA: 208 m?
BRA-i: 169 m?
Samlet vurderin .
d .
TG-0 TG-1 TG-2 TG-3 TG-IU

& Supertakst

GNR: 79 BNR: 139 SNR: Min-takst AS v/ Tore Haugstulen th@min-takst.no Orionvegen 22, 2165 HVAM
90418516




TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utfarelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: 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 ogsé 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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man mé& regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersokelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten folger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke péa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers undersokelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbehar, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt Kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

02.03.2026 03.03.2026
Hjemmelshavere

Navn: Edvin Grant Langseth Tilstede ved inspeksjon:  Nei
Navn: Kine Bendos Engesvoll Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjiennomgatt av bygnings-sakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Tore Haugstulen Telefon: 90418516
Firma: Min-takst AS Epost: th@min-takst.no
Adresse: Fjellrabben 12 b, 2022 Gjerdrum

Om bygningssakkyndig:
Tomrermester/Byggningsingenior med bred erfaring innen bygningsvern og tilstandsrapportering av nyere og eldre bygninger. Mélet med tilstandsrapporten er 4 gi selger og
kjoper mest mulig relevant informasjon om boligen for salg for a forhindre en eventuell konflikt i etterkant.

Informasjon om boligen

Adresse: Orionvegen 22, 2165 HVAM

Kommunenr: Gardsnr: 79 Bruksnr: 139 Festenr:
Seksjonsnr: 0 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 2001

Boligtype: Enebolig

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemate

Enebolig er oppfert i to etasjer over sokkel. Grunnmur er oppfert i stgpt betong. Veggkonstruksjon er oppfert i bindingsverk og er kledd
med staende panel. Taket er et saltak og er tekket med taksten Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags isolerglass.
Oppvarmet med elektriske varmekabler, peisovn, varmepumpe og panelovner.

Regulert som enebolig.
Eiet tomt pa 778.5 m?

Det er redskapsbod pa ca 6 kvm pa eiendommen. Punkt fundamentert og oppfart i enkelt plankelaft. Saltak med tekking.

INNVENDIG

Gulvene har parkett og fliser. Vegger med malte flater og fliser. Himlingene med takess.

Tradisjonelt trebjelkelag antatt bygd etter byggeskikk pa oppferingspunktet. Det er ingen opplysning om isoleringen i bjelkelaget.
Stept dekke av betong pa antatt kultet grunn.

Elementpipe som er pusset. Mulighet for ildsted. Det er murvegger i underetasjen. Det er ikke

boret i mur. Prefabrikkert tretrapp som er lakkert.

Innvendige profilerte dagrer. Hvitmalte lister rundt apningene. En der med glass.
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Vaskerom

Vaskerommet har fliser pa gulvet med sokkelflis og malte murvegger. Vaskerommet er funksjonelt med dagens overflater og innredning.
Innredning med skap og benk som har utslagskum i stal med ett-greps blandebatteri. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

Malte murvegger og takess i himling Flislagt gulv.

Bad underetasje

Flislagt bad levert fra utbygger. Bad fra byggear. Det er ikke fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent utfgrelse pa underliggende
konstruksjon. Baderoms innredning med servant og ett-greps blandebatteri. Wc og badekar med dusj garnityr.

Fliser pa vegger og takess i himling. Flislagt gulv.

Bad 1 etg

Flislagt bad levert fra utbygger. Bad fra byggear. Det er ikke fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent utfgrelse pa underliggende
konstruksjon. Baderoms innredning med servant og ett-greps blandebatteri. Wc og dusjhjerne med innfellbare glassdgrer.

Fliser pa vegger og takess i himling. Flislagt gulv.

Kigkken

Kjokkeninnredning med profilerte malte eike-fronter. Kjokkengy. Fliser over laminert benk med dobbel stalkum med ett-greps blandebatteri.
Integrert mikrobglgeovn, koketopp og komfyr, oppvaskmaskin og mekanisk avtrekk over koketopp. Plass til side by side kjzleskap med
vanntilkobling. Kjgkkeninnredningen synes a vaere i orden. Noe justeringer pa fronter osv. ma normalt paregnes pa sikt. Normal brukslitasje.
Mekanisk avtrekk med uttak til vegg/over tak over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrer i kobber og i plast. Det meste av reropplegget er fra byggear. Vurdering basert pa alder. Skjult avlepsrer. Synlig avigpsrer i plast i
kigkkenskap. Vurdering basert pa alder. Mekanisk avtrekk fra bad og vaskerom.

Varmtvannsbereder ny i 2025.

400 V. Sikringsskap med automatsikringer. 40 amp, 16 fordelerkurser. Ny maler montert.

Det er pulverapparat og rgykvarsler med batteridrift montert.

TOMTEFORHOLD

Eier kjenner ikke til byggegrunn. Grunnforhold og fundamenter er utilgjengelig for inspeksjon og ikke vurdert pa tilstandsniva.
Drenering lar seg vanskelig vurdere ved visuell kontroll. Det antas at drenering er utfart etter byggetidens vanlige lgsning med drensrgr av
plast, grunnmursplate og tilbakefylling med drenerende masser. Synlig isopor stedvis.

Grunnmur i betongelementer. Stgttemur med betongstein. Skranende terreng.

Eier kjenner ikke til dette, men det antas at det er brukt avlgpsrer i plast og vannrgr i pel som var

vanlig pa denne perioden. Vurdering basert pa alder.

UTVENDIG

Taket er tekket med takstein fra byggear. Takrenner og beslag i lakkert metall. Yttertak er kun inspisert fra bakkeniva og kontrollen er
begrenset av dette. Generelt er luftehatter og takbeslag ekstra utsatt for skader. For & forebygge vannlekkasjer ber pipebeslag og
ventilasjonshetter ha jevnlig ettersyn og n@dvendig vedlikehold.

Tradisjonelt bindingsverk bygd etter byggeéarets krav og norm. Antatt isolert og med vind/dampsperre. Utvendig kledd med panel som
er overflatebehandlet. Saltak i prefabrikkerte w-takstoler. Undertak i rupanel, vindskier og gesims i treverk.

Besiktigelse fra loftsluke. Det er innblast isolasjon. Ikke adkomst pa kryploftet. 3-lags isolerglass med malte karmer.

Fabrikkmalt ytterder med glassfelt. 3 stk Malt balkongdgrer i trekarm med isolerglass.

Fra stue er det utgang til to balkonger pa hver ca 9 kvm. Kompositt terrassebord og rekkverk i glass og aluminium.

Boligen er ca 23 ar gammel, og har ved godt vedlikehold mange ar igjen. Husets alder tilsier dog at det ved oppussing
og ombygging vil kunne avdekkes forhold som ikke er var mulig & oppdage ved visuell kontroll. Innvendige overflater
og innredninger er forhold som i stor grad er av avhengig av smak, ansker og behov. De innvendige overflater baerer

normalt preg av alder og brukslitasje, og har etter takstmannens oppfatning enkelte behov for oppussing og
modernisering. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.
Enebolig - Byggear: 2001

5. Arealinformasjon

Garasje
Anvendelse
Parkering
Byggear Kommentar
2008 Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.
Standard

Garasjen holder en normal standard.

Vedlikehold

Garasjen er normalt vedlikeholdt.
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Beskrivelse

Frittstdende dobbelgarasje pé stopt dekke av betong, tradisjonelt reisverk av tre, utvendig kledd med panel. Saltak med takstein. 2 stk leddport med
automatisk apner. Egen inngangsder pa langvegg. Innvendige overflater: Betongdekke og dpent reisverk. Garasjen fremstir med normal brukslitasje for
garasjer. Garasjer blir mer utsatt for fukt og mekanisk pakjenninger. m.m. innvendig, det er derfor paregnelig med storre slitasje pa garasjer, boder osv.
en pa boliger.

Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere méaleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt BRA Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
-e

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset e Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som dpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maleverdige arealer som skyldes skratak eller lav himlingshayde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article25688-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den navaerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfering av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg og Carport m/bod

Hovedareal
Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 125 86 39 0] 18
U. etasje 83 83 0 (0] 0
Totalt m? 208 169 39 (o} 18

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM  S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 125 86 39 Entré, stue, kjgkken, soverom, trapp og bad. Garasje
j 4
U. etasje 83 79 3 soverom, stue, trapp vaskerom og bad. 2 boder
Totalt m?2 208 165 43
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Kommentar til arealberegning

HVORFOR MALER VI ETTER NYE OG GAMLE MALEREGLER?

Standard Norge har lansert nye og oppdaterte maleregler og denne rapporten refererer til bade ny og gammel malestandard. Hovedforskjellen er at P-rom
og S-rom utgar, og at vi i fremtiden vil kalle alt areal i boenheten som "internt bruksareal" (BRA-i) uavhengig av f.eks boder. "Eksternt bruksareal" (BRA-€) vil
vaere boder som kun er tilgjengelige fra fellesareal eller fra utsiden av boligen. F.eks Kjellerboder.

Boligsalgsforskiften fra januar 2022 er ikke oppdatert i henhold til de nye malereglene til Norsk Standard og i en overgangsperiode bruker vi derfor nye og
gamle maleregler samtidig.

Terrasse/balkong (TBA): Adgang til 18 kvm terrasse fra stuen.
Parkering: Biloppstillingsplasser pa 39 kvm i garasje og 2 biloppstillingsplasser pa gardsplassen.
Interne boder: 2 interne boder.

1 etg og U etg: malt takhgyde 2,42

Beliggenhet
Enebolig i et etablert boligomrade.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten
Tomten er flat og skranende og opparbeidet med plen og variert beplantning.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast pa grunnmur, eller er det ut fra alder Nei
grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering nadd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pa nedsatt funksjon eller Nei
funksjonssvikt?

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlgp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering

Ingen merknader til Drenering.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur

Type byggegrunn

Type grunnmuir i kjeller

Er det pavist sprekker/riss eller skader?

Oppsummering av grunnmur og fundament

Ingen merknader til grunnmur og fundament.
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Grunnmur u/underetasje

Ukjent byggegrunn

Betong, Lettklinker (lecastein eller lign)

Nei
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6.4 Balkong, terrasse, platting

& Supertakst

Type

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt?

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong?

Er det krav til rekkverk?

Er det avvik pa rekkverkshegyde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk
forskrift p& befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket?

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Ingen merknader til balkong, terrasse, platting

Orionvegen 22, 2165 HVAM

Terrasse

Ja

Nei

Nei

Ja

Nei

Nei
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6.5 Vinduer og derer

Beskrivelse
Vinduer: 2-lags isolerglassvinduer i trekarmer fra byggear.
Innerdgrer: profilerte hvite innerderer.

Balkongdearer : 1-flayet treder med glassfelt fra byggear.
Ytterdgrer: Isolert ytterdar i 1.etg.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Remningsvinduer i underetasjen og toflayet balkongder i 1.etg er skiftet i etterkant av byggear.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Ingen merknader til vinduer og darer

6.6 Yttervegger

Type fasade Staende kledning

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Nei
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Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger

Tradisjonelt bindingsverk bygd etter byggearets krav og norm. Antatt
isolert og med vind/dampsperre. Utvendig kledd med panel som er
overflatebehandlet.

Eier opplyser: Huset og garasjen er blitt beiset 3 ganger utvendig,
siden di overtok huset som ny i juli 2001, siste gang i 2018 / 2019
Vurdering av avvik:

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

Tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Holdes under oppsikt.

6.7 Loft (konstruksjonsoppbygging)

6.8 Renner og nedlgp

Type Metall
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Nei

Oppsummering av Renner og nedlgp

Ingen merknader til Renner og nedligp.
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6.9 Takkonstruksjon

6.10 Taktekking

Takkonstruksjon Saltak
Inspisert fra Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Nei
Er det registrert symptom som tyder pé at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon

Takkonstruksjonen fremstéar uten skader og det er ikke behov for strakstiltak.

& Supertakst

Type tekking Taksten
Inspisert fra P& bakken
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Nei
Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomferinger? Nei
Har tekkingen nadd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking

ingen merknader til taktekking.
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6.1 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Nei

Oppsummering av utstyr pa tak

Ingen merknader.

6.12 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag, Stept gulv pa grunn

U etg: Stapt gulv.
1.etg: Trebjelkelag.

Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Moderate hgydeavvik ble registrert. Avvik over 11 mm totalt og 10 mm lokalt gis TG 2 iht. NS 3600.
Paviste avvik er normalt for byggemetode og alder pa bygningen.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert et hgydeavvik pa fglgende:
Avvik 1 etg: Stue ca 8 mm totalt og ca 3 mm pa 2 m. Kjgkken ca 4 mm totalt og ca 2 mm pa 2 m.
Awvik U etg: Stue ca 11 mm totalt og ca 4 mm pa 2 m.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales TG-2
For & & tilstandsgrad O eller 1 mé& heydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere

ogkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang pa
nytt skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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613 lldsted/Skorstein

Type pipe Element
Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Peisovn
Dersom elementpipe - er flere enn 2 sider av pipen innkledd? Nei
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei
Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Nei
Er det avvik i forhold til heyde pé pipe over tak? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ildsted/skorstein

Det registreres ikke noen sprekker eller tegn til skader ved en visuell inspeksjon av innvendige
overflater pa pipa.

6.14 Kjogkken:

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjskkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjokkeninnredning med profilerte malte eike-fronter. Kjokkengy. Fliser over laminert benk med dobbel stal-
kum med ett-greps blandebatteri. Integrert mikrobglgeovn, koketopp og komfyr, oppvaskmaskin og mekanisk
avtrekk over koketopp. Plass til side by side kjgleskap med vanntilkobling.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk

Ingen merknader.
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6.16 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei
Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det skader pa brannslukkingsutstyr, raykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei
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618 Trapp

619 Avlgpsrar

Beskrivelse

Innvendig trapp er en apen tretrapp.

Er det manglende rekkverk?

Er heyden pa rekkverk under 90cm?

Er &pninger i rekkverk over 10cm?

Er &pninger mellom opptrinn over 10 cm?

Mangler handlgper i trappelep?

Er det pavist andre avvik utover normal slitasje?

Oppsummering av trapp

Ingen merknader.

Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

& Supertakst

Type avlgpsrer

Er det gjennomfert arbeider pa anlegget etter byggear?

Er det manglende lufting av kloakk over tak?

Er det sen avrenning fra tappested?

Mangler det stakemuligheter pa avlepsanlegget?

Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader?

Oppsummering av aviepsrer
Det registreres tilfredsstillende avrenning fra servant og sluk.

Ingen merknader.

Orionvegen 22, 2165 HVAM

Plast
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
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6.20 Vannledninger

& Supertakst

Type anlegg

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear?

Er det etablert fordelerskap?

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til
sluk/avlgp fra fordelerskap?

Har vannrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader?

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens?

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer?

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig?

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran?

Er det darlig funksjon pa stoppekran?

Oppsummering av vannledninger

Rer i rer system

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Vannrgr i kobber og i plast. Det meste av raropplegget er fra byggear. Det har veert kontroll av rarlegger

det siste aret og er vurdert i god stand i falge eier.

Orionvegen 22, 2165 HVAM
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6.21 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 ar Ja 2025
Type sikringer Automatsikringer
Type anlegg Skjult
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Nei
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk

Sikringsskapet er plassert i Entre dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

400 V. Sikringsskap med automatsikringer. 40 amp, 16 fordelerkurser. Ny maler montert.

6.22 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Vaskerom
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Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

2025

Starrelse

200 liter i felge eier

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 &r? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder

6.23 Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk i himling.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Oppsummering av ventilasjon

Vatrommet har lite tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dar.
Tiltak: Det anbefales etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved der. Avtrekk fra bad
og vaskerom.

6.24 Vatrom: Bad i 1etg

Overflate
Beskrivelse av overflate

Flislagt bad levert fra utbygger. Bad fra byggear. Det er ikke fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent
utfarelse pa underliggende konstruksjon. Baderomsinnredning med servant og ett-greps blandebatteri. Wc
og dusjhjgrne med innfellbare glassderer.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggeéar? Nei
Er det pavist avvik i krav om haydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
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& Supertakst

Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)?

Er det gjennomfaeringer i vegg/tak mot kald sone?

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis?

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr?

Nei

Nei

Ja

Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater

FALL MOT SLUK:

Malt fall utenfor dusjsonen: 1:100

Mailt fall i dusjsonen: 1:50

Malt haydeforskijell terskel/slukrist: 12 mm
Eventuell nedsenket dusjnisje: ikke relevant
Eventuell membranoppkant ved deren: 10-15 mm.

Gulvet tilfredsstiller ikke dagens krav om fall mot sluk (alternativ 1, og 2
under).
KRAV TIL FALL MOT SLUK:

Kravet i tek 17 (gjeldende forskrift pa befaringstidspunkt) er:

Alternativ 1:

-25 mm hgydeforskjell mellom slukrist og topp membran ved deren.
-Gulvet har >1:100 fall utenfor dusjsonen.
-Gulvet har >1:50 fall i dusjsonen.

Alternativ 2:
-25 mm hgydeforskjell mellom slukrist og topp membran ved deren.
-Gulvet har >1:100 fall til sluk pa hele gulvet.

Alternativ 3:

-25 mm hgydeforskjell mellom slukrist og topp membran ved deren.
-Gulvet har <1:100 fall utenfor dusjsonen (flatt gulv tillatt).

-Gulvet har >1:50 fall i dusjsonen.

-Minst 15 mm membranoppkant ved deren (terskelen teller ikke som membran).

Alternativ 4:

-25 mm hgydeforskjell mellom slukrist og topp membran ved deren.

-Gulvet har <1:100 fall utenfor dusjsonen (flatt gulv tillatt).

-Nedsenket dusjnisje pa >10 mm og 1:100 fall mot sluk i dusjsonen.

-Minst 15 mm membranoppkant ved deren (terselen teller ikke som membran).

For mer informasjon om byggereglene:
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/13/vi/13-15

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

TG-2

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre

enn 25 mm. Vatrommet fungerer med dette avviket.

Orionvegen 22, 2165 HVAM
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Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Nei

Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Synlig plastsluk. Ved kontroll i sluk er det synlig membran. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
sluk/membran arbeider. Vatrommet fungerer med dette avviket.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranlgsningen.

Tiltak

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 mat ettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet
for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Saniteerutstyr
Beskrivelse
Gulvmontert toalett.
Dusjhjerne.
Servantskap med blandebatteri.

Mekanisk avtrekk.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Ingen merknader.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja
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Oppsummering av ventilasjon TG-0

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Undersgkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.
Det er foretatt fuktmaling i tilstatende soverom mot vatsone pa vatrommet. Undersekelsen
viser ingen tegn til fukt.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Nei

Det var ikke krav om FDV-dokumentasjon da badet ble bygget.

6.25 Vatrom: Bad U.etg

Overflate
Beskrivelse av overflate

Fliser pa gulv, vegger og takess i himling

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Badet er nytt i 2001.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomfaringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Synlig plastsluk. Ved kontroll i sluk er det synlig membran. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
sluk/membran arbeider. Vatrommet fungerer med dette avviket.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Tiltak

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 mat ettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet
for ndr dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Sanitaerutstyr
Beskrivelse
Gulvmontert toalett.
Badekar

Servantskap med blandebatteri.

Mekanisk avtrekk.
Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Ingen merknader.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Ingen merknader.
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6.26 Vatrom: Vaskerom U.etg

Overflate

Beskrivelse av overflate

Vaskerommet har fliser pa gulvet med sokkelflis og malte murvegger. Vaskerommet er funksjonelt med
dagens overflater og innredning. Innredning med skap og benk som har utslagskum i stal med ett-greps
blandebatteri. Mekanisk avtrekk.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Badet er nytt i 2001.

Er det pavist avvik i krav om haydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomfaeringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Vaskerom TG-U

Synlig plastsluk. Ved kontroll i sluk er det synlig membran. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
sluk/membran arbeider. Vatrommet fungerer med dette avviket.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Tiltak
Vannrgr ligger i murvegg. Det er ikke boret i murvegg.

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet
ering av avvik:for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Vurdering
Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Enkel fuktindikering viser ikke noe unormalt.

Tiltak

TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

& Supertakst Orionvegen 22, 2165 HVAM 24 av 25



Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja
Oppsummering av ventilasjon TG-0

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Det er foretatt fuktmaling / fuktsek i overflater mot vatsone pa vatrommet. Undersekelsen viser
ingen tegn til fukt.
Undersgkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

7. Dokumentasjon/plantegning, Areal

& Supertakst Orionvegen 22, 2165 HVAM 25 av 25



TINGLYST
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DNBNOR 05 sz
ERKLAEARING STATENS KARTVERK

om rettigheter og plikter for eiere av tomter/boliger pa Neskollen,
fastsatt etter avtale med Nes kommune,

som tinglyses pé gnr. 79 bnr. 3 + 20 + 275 i Nes kommune,
Akershus

Navaerende og fremtidige eiere av gnr. 79 bnr. 3, 20 og 275 og parseller utskilt
fra disse, forplikter seg til & etterkomme plikter og rettigheter nedfelt i denne
erkleeringen.

o« I forbindelse med etablering av boligfelt pa Neskollen blir det bygd
infrastruktur for vei, vann, avlgp og ulike andre ledningsnett, herunder
telefon, bredband mv. Eier av de ullke infrastrukturtiltak (vei,
lednings- og kabelnett) har rett til a legge, ha liggende og vedlikeholde
disse, uten ytterhgere godkjennelse fra den enkelte tomteeier.

Ved tiltak pa ledninger/nett er eier forpllktet til & varsle tomteeier i
rimelig tid fgr oppstart av arbeidene og 3 sette de bergrte arealene
tilbake i samme stand som de var fgr inngrepet.

Slike tiltak utlgser ingen rett til erstatning, under forutsetning av at
istandsetting gjennomfgres omgaende.

o Nes kommune forbeholder seg videre vederlagsfri rett til;

a. A sette opp stolper for vei-/gatenavnskilt og kumanwsmng pa
eiendommen.

b. A avvise bygglng av permanente konstruksjoner over ledninger
eller i sone pa 4 meter til hver side av de hovedledninger som
kommunen skal overta eller & avvise aktiviteter som skader
ledningene.

o FEier av tomter og boliger pd Neskollen er forpliktet til a veere
medlemmer av velforening, som er opprettet av og for beboerne pa
Neskollen. Medlemskapsplikten er i utgangspunktet personlig for eiere
av tomt/bolig, men der eierskapet er organisert gjennom borettslag
eller sameie, kan medlemskapet knyttes til sameie/borettslag.
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g) Ferdigstillelse av idrettshall

Idrettshall skal veere ferdig ferdigstilt senest nar det er bygd maksimum 150 boliger pa
boligfeltet og senest innen 1. aug. 2001.

h) Ferdigstillelse av neermiljganlegg

Et av nzermiljganleggene skal lokaliseres i tilknytning til sentrumsomradet/skoleanlegget.
Dette nzzrmiljganlegget skal veere ferdigstilt senest nar det er bygd 150 boliger, dvs. samtidig
med skoleanlegget.

i) Ferdigstillelse av dagligvarebutikk og kafe.
Dagligvarebutikk og kafé skal vaere ferdigstilt senest nar det er bygd 300 boliger pa
boligfeltet.

NES KOMMUNE

BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSESPLAN

BOLIGFELT B2.2, NESKOLLEN.

Saksnr 99/05046
Planen er datert 15.11.99, rev.B 15.02.01
Bestemmelsene er datert 15.11.99, rev.B 15.02.01

Vedtatt av formannskapet l.gang 18.01.00

Vedtatt av formannskapet 2.gang 21.03.00

Mindre vesentlig endring 06.04.01

Mindre vesentlig endring 14.01.02
ordfgrer

Bestemmelsene gjelder i tillegg til vedtatte reguleringsbestemmelser i tilknytning til
reguleringsplan for gnr. 79, bnr. 17 m.fl., Neskollen i Nes kommune.

§1 AVGRENSNING
Det regulerte omrédet er vist med reguleringsgrense pa bebyggelsesplanen.

§2 REGULERINGSFORMAL
Omradet er regulert til fglgende formal:

Byggeomrider for boliger B2.2.1-B2.2.35

- med store tomter for frittliggende boliger El-E62

- med smé tomter for smahus S1- S51

- og rekkehustomter RI1-R55
Trafikkomride

- kjgrevei med fortau VEI2.2.1, VE[2.2.2

- kjgrevei uten fortau VEI2.2.3-VEI[22.12
- gang-/sykkelvei G/S2-2.2.1 - G/S2-2.2.3
Friomrade F5-2.2.1 - F5-2.2.6
Fareomrade

- hgyspenningsanlegg — trafo T1-T3
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§3

Spesialomrade

- friomrade i vassdrag — bekk FV2.2.1-FV2.2.3
Felles kjgreareal

- avkjgrsel til boligtomter FA2.2.1 -FA2.2.11

Felles parkering

- garasje og parkeringsareal P22.1-P2.2.3
Felles areal

- ballgkke og naerlekeplasser L2.2.1-1L2.2.17
- gangstier og vegetasjonsbelter F2.2.1-F2.2.16

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER (B 2.2.1 - B2.2.35)

El1-E62

Tillatt grad av utnytting for de store eneboligtomtene E1 - E62 er maks. %-BYA = 24%.
Boligene skal plasseres innen de pa planen viste byggegrenser.

Angitt etasjetall for bolig og garasje for hver tomt pa bebyggelsesplanen skal anses
retningsgivende. I tillegg gjelder hgydebegrensninger gitt i § 5a) i reguleringsbestemmelsene til
endret reguleringsplan for gnr. 79 bnr. 17 m. fl., Neskollen pa Bglerasen.

Tekst pa planen angir ogsé coter for ferdig gulv og ferdig terreng.

S1-S851

Pa eneboligtomtene S1 - S51, er tillatt grad av utnytting fastsatt av bebyggelse som vist pa
plankartet. Boliger, carporter og boder skal oppfgres som vist pa planen.

Tomter med bygg som er vist uten carport skal ha parkering i fellesanlegg.

Angitt etasjetall for bolig og garasje for hver tomt pa bebyggelsesplanen skal anses
retningsgivende. I tillegg gjelder hgydebegrensninger gitt i § 5a) i reguleringsbestemmelsene til
endret reguleringsplan for gnr. 79 bnr. 17 m. fl., Neskollen pa Bglerésen.

Tekst pa planen angir ogsa etasje / coter for ferdig gulv og ferdig terreng.

RI-—R55

Tillatt grad av utnytting for rekkehustomtene R1 — R55, ikke medregnet parkeringsarealer, er
fastsatt av omriss for planlagt bygg som vist pa plankartet.

Boligene samt felles garasje/parkeringsanlegg med forstgtningsmurer, skal oppfgres som vist pa
planen. Hgyder som angitt med tekst pa plankartet kan fravikes + 15 cm uten spknad om

dispensasjon.

I tilknytning til uteoppholdsarealer pa begge sider av leilighetene i rekkehusene, tillates oppfort i

eiendomsgrense skjermvegg med hgyde x lengde = 1.8m x 3.0m. Materiale, utfgrelse og farger
skal harmonere med husrekken. Skjermveggen skal ha lik kledning pa begge sider.

Det er lov & oppfare tilsvarende skjermvegg ogsa ved den enkelte enebolig, nar terrasser og
opparbeidet oppholdssone ved bebyggelsen. Andre skjermvegger er ikke tillatt.

R1-R55,S1—S8 og S15 —S18.

Garasjer og parkering P2.2.1 og P2.2.2 skal oppferes samtidig med rekkehusene

R1 - R45 og sméhusene S1-S8. Garasjer og parkering P2.2.3 skal oppfgres samtidig med
rekkehusene R46 - RS5 og sméhusene S15-S18. Garasjene skal oppfgres med lik materialbruk
og utfgrelse. Garasjenes materialbruk, utfgrelse og fargevalg skal videre harmonisere med
rekkehusene.

Symbol for ngdvendige forstgtningsmurer fremgar av plankartet.

§4

Utomhusplan

I forbindelse med byggespknad skal det utarbeides utomhusplan (M=1:200), som viser
bevaring av eksisterende vegetasjon, ny beplantning, opparbeiding av uteoppholdsarealer,
gangarealer, lekearealer, andre fellesomrader, forstgtninger, gjerder og kantlgsninger, samt
terrengmessig behandling med hgydeangivelser. Utomhusplanen skal godkjennes av kommunen
for byggesgknad behandles.

Alle utearealene i planomradet skal opparbeides, utrustes og ferdigstilles i henhold til
utomhusplanen. Alle utearealer opparbeides samtidig med bebyggelsen.

FELLESOMRADER.
a) Felles avkjgrsel FA2.2.1 — FA2.2.11 er felles for tilgrensende tomter og anlegg.

b) Felles parkering / garasje P2.2.1 — P2.2.3 er felles for rekkehus (R) og
smahus (S) uten carport.

c) Felles lekeareal L2.2.1 — L2.2.17 er felles for hele planomradet.
Lekeareal skal utrustes og opparbeides i h.h.t. godkjent utomhusplan.
Tursti som vist med symbol i plankartet skal innpasses i felles lekeareal.

c) Fellesareal F2.2.1 — F2.2.16 er felles for hele planomradet.
Arealene skal holdes apne for gjennomgang.
Tursti som vist med symbol i plankartet skal opparbeides og vedlikeholdes.

VEI 2.2.2 og VEI 2.2.12 skal brukes som adkomst til hgydebasseng for vann med beliggenhet utenfor

planomrédet. Hgydebassenget reguleres som offentlig teknisk anlegg i plan for Neskollen B4/B5.
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Utskriftsdato: 09.10.2024
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Nes kommune

Grunnkart

Eiendom: 79/139
Adresse:  Orionvegen 22
Dato: 09.10.2024

Malestokk: 1:1000

N

A

UTM-32

= Eiondomsgr. nayaktig <= 10 cm

— Eiondoms

s Eiondomsgr. mindre noyakig >200<=500 cm e Eiendomsgr. omtvistet

s Eiendomsgr. middels noyaklig >10<=30cm === Eiendomsgr. -
s Eiondomsgr. uvi i === Hjolpelinje punkieste

= Hjolpolinje vannkant
....... Hielpelinje iktiv

4 ‘l{,
@Norkart2024\ ;

{

A%

Det tas forbehold om at det kan forekomme

Dette kartet kan ikke brukes som

feil, mangler eller awvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
for situasj i




ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Orionvegen 22
Postnr 2165

Sted HVAM

Andels- /

Teilighetsnr.

Gnr. 79

Bnr. 139
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 22661590

Bolign. HO101
Merkenr.  A2023-1481095
Dato 09.03.2023

Innmeldtav  Kayvan Esfandabadi Hemmat

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

Enargimerke

Enesguiientn

Enargikaraktor

] - - .
Moy ancel Lav andel
Oppvarmingskarakter (anded ef og fossit)

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

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

Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad 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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og mait
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved 4 folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pévirke boligens energimerke.

Tips 1:  Felg med p& energibruken i boligen
Tips 2. Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pé boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
falgende energi ivi de tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere urstyring pé avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til
erstatning for mekanisk ventilasjon

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


http://www.energimerking.no/
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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.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Varmepumpe:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

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

Attest utstedt med enkel registrering.

Sméhus
Enebolig
2001
Tre

Elektrisitet
Varmepumpe
Har ikke informasjon om varmekilde

Mekanisk avtrekk
Elektriske ovner og/eller varmekabler

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g& inn pa& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
seke 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)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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 n&r som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer p&

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme



http://www.energimerking.no/beregninger
http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/
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Tiltaksliste:

Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Orionvegen 22 Gnr: 79
Postnr/Sted: 2165 HVAM Bnr: 139
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: HO101 Festenr:

Dato: 09.03.2023 21:38:41

Energimerkenummer: A2023-1481095

Ansvarlig for energiattesten: Kayvan Esfandabadi Hemmat
Energimerking er utfort av: Kayvan Esfandabadi Hemmat

Bygnnr: 22661590

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak 2: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltak pa elektriske anlegg
Tiltak 3: 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.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & falge med energiforbruket. Les av méleren ménedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gér til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta p& glgtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér 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 darer (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 & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning p& dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
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 far 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 slés helt av.

Tips 8: Spar strgm pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nér du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sl ned varmen nér det har begynt & koke. SI& av kjgkkenventilatoren nér 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 hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. SIa 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 sker
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 s velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nes kommune: Grunneiendom 3228-79/139

#. Norkart

Utskriftsdato: 09.10.2024 14:09

Det tas forbehold om rikti 1 eller

av i idette

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nes kommune: Grunneiendom 3228-79/139

#. Norkart

Utskriftsdato: 09.10.2024 14:09

1: Bygning 22661590: Enebolig (111), Ferdigattest 10.05.2023

Bruksnavn Beregnet areal 778.5
Etablert dato 30.05.2001 Historisk oppgitt areal 7787
Oppdatert dato 23.01.2024 Historisk arealkilde Maélebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Arealmerknader
I Tinglyst || Deli samla fast eiendom || Grunnforurensning || Avtale/Vedtak om gr.erverv
=] [ 7] Under O
| 1Seksjonert [ | Klage er anmerket || Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullforing:
|| Harfester || Jordskifte er krevd | IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
‘Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 791139
‘Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
‘Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 79/139
‘Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 30.05.2001 79/23 (-778,7), 79/139 (778,7)
Kart- og delingsforretning
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
|Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad ‘
|Eiendomsteig 6667253.83 629923.14 0 Ja 7785 |
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
D Andel Poststed Kategori
MAHMOODZADEH MAHSA GHAEMI Hjemmelshaver (H) Setersletta 1 Bosatt (B)
F160569***** 12 2006 2006 LOVENSTAD
HEMMAT KAYVAN ESFANDABADI Hjemmelshaver (H) Setersletta 1 Bosatt (B)
F260568***** 12 2006 2006 LOVENSTAD

Vegadresse: Orionvegen 22 Adressetilleggsnavn:

Poststed 2165 HVAM Kirkesogn 02070804 Udenes
Grunnkrets 311 Neskollen Tettsted 722 Neskollen
Valgkrets 12 NESKOLLEN

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 22661590 Enebolig (111) Ferdigattest (FA) 10.05.2023

2 300044196 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatti bruk (TB) 25.02.2008
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 170

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 170

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. privat vannverk BTA Totalt

Aviep Offentlig kloakk Bebygd areal 114

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 18.07.2001 |01.10.2001

Igangsettingstillatelse 18.07.2001 |01.10.2001

Midlertidig brukstillatelse | 19.07.2001 |07.03.2008

Ferdigattest 10.05.2023 |28.06.2023

Bruksenheter
|Type |Adresse | Br.enhet | Eiendom | BRA | Rom | Bad |WC IankkenliIgang |
[Bolig [orionvegen 22 [Ho1o1 [791139 [170 [7 [2 [2 [Kiokken |
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 1 86 0 86 0 0 0

uot 0 84 0 84 0 0 0

2: Bygning 300044196: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 25.02.2008

Bygningsdata

Nzeringsgruppe Annet som ikke er naering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 41

Kulturminne Nei BRA Totalt 41

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Aviop Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

|Bygningss|alus | Dato | Reg.dato |

[Tatti bruk [25.02.2008 [25.02.2009 |

Bruksenheter

[Type [Adresse [Br.enhet [Eiendom BRA Rom [Bad  [wc  [Kjokkentiigang

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

Side2av3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nes kommune: Grunneiendom 3228-79/139

#. Norkart

Utskriftsdato: 09.10.2024 14:09

|Unummerert |Orionvegen 22 |- |79/139 |- |- |- |- ‘
Etasjer

[Etasie  JAnt. boenn. [BRA Bolig [BRA Annet [sum BRA [BTA Bolig [BTA Annet [sumBTA |

[Hot [o lo [41 Ja1 o [o [o |
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av3

Kommuneplankart N
Eiendom: 79/139 !\
Adresse:  Orionvegen 22

Dato: 09.10.2024

Nes kommune Malestokk: 1:2000

T
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e
erion %7 ,@v Skl

B,@
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold tl kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert il uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

065



066

Tegnforklaring

Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2:
Boligbebyggelse - nhvmrende

Kommuneplan-Samiferdselsaniegg og teknis
Veg - nlverends
Kormmuneplan-Grannstruktur (PBL2008 §11
Friomelde - nlvierende
Kormnmuneplan-Landbruk- natur- og friufesf
LNFR - srasl = nBymrands
Kommuneplan-Hensynsoner (PBL20VE 11+
Vd Angitthansynione - Hanem andeop
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL
- Angitthensyngrence
Felles for kommuneplan FBL 1985 og 2008
N ¢ anocrebds
. Planans bagrarsrirg
" Grense for arealformll
"  Hovedveg-nhvmrende

Reguleringsplankart N
Eiendom: 79/139 !\
Adresse:  Orionvegen 22

Dato: 09.10.2024
Nes kommune Malestokk: 1:1000

N
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR

GNR. 79 BNR. 17 M.FL., NESKOLLEN PA BGLERASEN

Saksnr 98/00119
Planen er datert 16.09.98, rev.B 22.02.99
Bestemmelsene er datert 16.09.98, rev.B 22.02.99

Vedtatt av formannskapet 1. gang 06.10.98
Vedtatt av formannskapet 2. gang 06.04.99
Vedtatt av KOMMUNESTYRET 27.04.99
Mindre vesentlig endring 16.11.99
Mindre vesentlig endring 08.01.01
Mindre vesentlig endring 05.02.04
ordfgrer
§1 HENSIKT

Planen skal legge til rette for utvikling av et levende lokalsamfunn med et variert bolig- og
aktivitetstilbud.

§2 AVGRENSNING

Det regulerte omréidet er vist med reguleringsgrense pa plan.

§3 REGULERINGSFORMAL

Omradet er regulert til fgplgende formal:

Byggeomrader - boliger, konsentrert smahusbebyggelse
Byggeomrider - boliger, blokkbebyggelse
Byggeomrader - kontor/industri

Byggeomrader - offentlig bebyggelse

Byggeomrader - offentlig bebyggelse pumpestasjon
Byggeomrade - sentrumsomrade

(forretning, kontor, offentlig-/almennyttig formal)

Offentlige trafikkomrader - kjgreveg
Offentlige trafikkomrader - gang-/sykkelvei

B1, B2
B3

K/

o

OP

S

VEII, VEI A
G/S1 - G/S3
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- Friomrader - park/turveg Fl1 - F5
- Spesialomrader - frisiktsone trafikk

§4 FELLES BESTEMMELSER

a) Vegetasjon

Vegetasjon som skal skjgttes og bevares er vist pa plankartet som friomrade F1-F5 og i
bebyggelsesplaner som fellesarealer for lek og opphold. Eksisterende vegetasjon bgr forgvrig
i stgrst mulig utstrekning bevares. Fgr arbeidene i marka tar til skal det foreligge godkjent
marksikringsplan som viser deponimasser, detaljert lgsning for sikring av eksisterende
verdifull vegetasjon og terrengformasjoner med angivelse av konkrete tiltak i felt.

b)  Frisikt

Terrenget i frisiktsoner ma planeres ned slik at terreng inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge i
niva med tilstgtende veger (jf veglovens §§ 29, 30, 31). Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt
a plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering) som vil rage hgyere enn 0,5 m
over tilstgtende veger. Ved avkjgrsler skal frisikt veere 4 m x antall m tilsvarende skiltet km/t.
Frisikt males som angitt i vegnormalene.

¢) Adkomst
Adkomst til det enkelte byggefelt skal veere som angitt med pil pa plankartet. Den eksakte
plassering av avkjgrsel faslegges ved behandling av bebyggelsesplan.

d) Skjerming mot stgy

Byggeomrader skal i ngdvendig utstrekning skjermes mot stgy, slik at stgyniva blir i samsvar
med Miljgverndepartementets retningslinjer. Skjermingstiltakene skal utformes med sarlig
hensyn til det estetiske milj@. Anleggene bgr tilpasses omgivelsene mht materialbruk, farge
m.v.

e)  Grunnforhold
Av hensyn til rasfare mé stabilitetsundersgkelser foretas for igangsettingstillatelse kan gis.

f)  Gjerder
Det tillates ikke gjerder over 1 m hgyde. Stgttemurer over 1m og lignende bygningsmessige
tiltak skal godkjennes av kommunen.

g) Ledninger
Kabler for tilfgrsel av strgm til boliger og gatelys, telefon og evt. kabel TV, skal legges
forskriftsmessig i grofter.

h)  Veg, vann og avlgp

Detaljplan for veg, vann og avlgp skal godkjennes av kommunen fgr arbeidene settes igang.
Det skal legges vekt pa 4 ta vare pa overflatevann innen omradet, i form av
fordrgyningsbasseng o.1.. Plassering av slike skal vises i bebyggelsesplan eller utomhusplan.
Kommunaltekniske anlegg skal vare godkjent av kommunen fgr ny bebyggelse tas i bruk.
Veger, fortau og gang- og sykkelveger skal asfalteres eller opparbeides med et hensiktsmessig
belegg i spesielle omrader.

i) For lingslokale/grendeh

I tilknytning til barneskolen/barnehagen/idrettshallen skal det som sambrukslgsning vere et
forsamlingslokale for beboerne pa Neskollen.

J Oppvarming av bygninger

Minimum 50% av boligene i omradet skal veere tilrettelagt for varmegjenvinning. Alle
offentlige bygg, forretningsbygg og kontorbygg skal vere tilrettelagt for vannbéren varme
eller tilsvarende. For industribygg skal bruk av vannbéren varme tilstrebes.

k) Livslgpsstandard
Minimum 50 % av boligene skal ha livslgpsstandard.

§5 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER

a) Felt B1 og B2, tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.
Omradene skal nyttes til konsentrert sméhusbebyggelse. Tillatt grad av utnytting er %-BYA
=15%, gesimshgyde inntil 6.5m og mgnehgyde inntil 9m.

b) Felt B3, tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.

Omradene skal nyttes til blokkbebyggelse i kombinasjon med konsentrert sméhusbebyggelse.
Tillatt grad av utnytting er %-BYA=30%. For inntil 50% av bebygd areal tillates gesimshgyde
inntil 10m og mgnehgyde 14m. For det gvrige arealet tillates gesimshgyde inntil 6m og
mgnehgyde 10m.

) Bebyggelsesplan og utomhuspl

Godkjent bebyggelsesplan for hele eller deler av omradet samt godkjent utomhusplan for
fellesarealer ma foreligge fgr byggemelding behandles. Lekearealer som vist i utomhusplan
skal vaere opparbeidet fgr brukstillatelse for boliger gis.

d) Bebyggelsens plassering i terrenget.

Husene skal tilpasses terrenget, og inngrep i dette skal skje sa skansomt som mulig, slik at
eksisterende terreng bevares i stgrst mulig utstrekning og stgttemurer og hgye fyllinger
unngis.

e) Takform
Bebyggelsen skal ha saltak med mgne i husets lengderetning. Takvinkel pa bolig skal vare
mellom 26 og 45 grader.

f)  Garasjer og parkering

Pé eneboligtomter skal det avsettes plass til dobbel garasje/carport. Ved oppfgring av
enebolig med hybelleilighet skal det i tillegg, uavhengig av garasjen, avsettes en ekstra
biloppstillingsplass. Garasjer og boder kan oppfgres som frittliggende garasjer eller som
tilbygg til hovedbygningen.

Frittliggende garasjer kan plasseres 5 meter fra reguleringsgrensen for veg ved innkjgring
vinkelrett pa vegen, og inntil 2 meter nar garasjen plasseres parallelt med vegen. Frittliggende
garasje inntil 50 m” BRA/BYA kan plasseres 1 meter fra nabogrense. Maks. tillatt
gesimshgyde er 3m og maks. mgnehgyde er 5.4m. Mgnekote og gesimskote som angir maks
mgne- og gesimsh@yde, beregnes fra gulvkote som oppgitt i de respektive bebyggelsesplanene
for hvert delfelt. Mgnekote er siledes golvkote + 5,4 m. Gesimskote er golvkote + 3,0 m.
Takvinkel pa garasje skal vere maks 38 grader.



Oppholdsrom for mennesker tillates ikke innredet i, over eller under frittliggende garasjer
eller boder. Arker eller andre oppbygg/pabygg pé taket tillates ikke.

2) Materialbruk og farger
Av hensyn til fjernvirkning og landskap skal det legges vekt pa bruk av materialer og farger
som er tilpasset landskap og vegetasjon og underordner seg omgivelsene.

§6 KONTOR/INDUSTRI

a) Tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.
Omradet skal nyttes til kontor og/eller industri. Tillatt bebygd areal er %-BYA=35%,
gesimshgyde inntil 6,5m og mgnehgyde 9m.

b) Bebyggelsesplan og !
Godkjent bebyggelsesplan for hele eller deler av omradet samt godkjent utomhusplan ma
foreligge fgr byggemelding behandles. Bygningenes visuelle utforming m.h.t. fasader,
materialbruk, volumer og takform skal tillegges vekt.

c) Parkbelte

Utenfor byggegrense pa vestre del av kontor/industriomradet skal det etableres et parkbelte
mot tilstgtende boligomréde. Parkbeltet skal ferdigstilles sammen med
kontor/industribebyggelsen forgvrig.

d) Oppdeling i parseller

Innenfor kontor/industriomrédet kan arealet oppdeles etter de enkelte bedrifters behov, etter
grenser som skal godkjennes av det faste utvalget for plansaker. Parsellene skal ha en
regelmessig form.

h

e) Virk het som er til pe for
Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke anlagt. Bedrifter som etter kommunens
skjgnn vil vere til vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende omréder m.h.t. stgy, lukt,
trafikk, annen forurensning eller miljgbelastning tillates heller ikke i omradet. Herunder
regnes ogsa stgy fra vifteanlegg, aggregater o.1. pa bygningene, parkering av store kjgretgyer,
inkl. trailere med kjgleaggregater. Parkering tillates ikke i parkbeltet.

f) Lagring
Utelagring skal skjermes med vegetasjon, gjerder eller vaere innebygd. Midlertidige skur,
haller m.v. tillates ikke. Lagring tillates ikke i parkbeltet.

2) Gjerde

Gjerde med hgyde inntil 2m kan tillates innenfor byggegrensen ved spesielle behov. Gjerde
som avgrenser hele eller deler av parkbeltet tillates ikke.

h)  Bebyggelsesplan og utomhuspl

Fgr byggemelding behandles skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan. Fgr
igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
vere ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

§7 SENTRUMSOMRADE

a) Tomteutnyttelse, gesims- og mgnehgyder.

Omradet skal nyttes til forretning, kontor, offentlig-/almennyttig formal (barnchage/
grendehus/konferanselokaler/svgmmehall etc.). Tillatt bebygd areal er %-BYA=15%,
gesimshgyde 6m og mgnehgyde 9m. Samlet forretningsareal skal ikke overstige 3.000 m2.

b) Bebyggelsesplan og utomhusplan
Fgr byggemelding behandles skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan som fastleggger
fordeling/beliggenhet av de enkelte formdl.

Ved utarbeidelse og behandling av bebyggelsesplanen samt sgknader om rammetillatelser
innen feltet skal det legges vekt pa funksjonen som omradets viktigste mgteplass, og det skal
av den grunn redegjgres s@rskilt for utforming med hensyn til samspillet mellom bygningene
og et sentralt torv, herunder tilrettelegging for allsidig aktivitet og trivsel samt god tilknytning
til omkringliggende trafikkomrader med spesiell vekt pa gangforbindelsene.

Fgr igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
vere ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

§8 OFFENTLIG BEBYGGELSE

a) Bebyggelse

Omradet skal nyttes til barneskole. Tillatt bebygd areal er %-BYA=35% med gesimshgyde
inntil 10m og mgnehgyde inntil 14 m. Det kreves godkjent bebyggelsesplan for hele eller
deler av omradet fgr byggemelding behandles.

b) Bebyggelse OP

Omradet er tomt for pumpehus til avlgpsanlegget. Tomten skal ha kjgreadkomst fra Fv 477
over GSI1.

Det er kun tillatt for kjgring i forbindelse med drift og vedlikehold av bygg og ledning med
tilhgrende pumper/ teknisk utstyr.

c) Utomhusplan
Fgr igangsettingstillatelse gis skal det foreligge godkjent utomhusplan. Utomhusanlegget skal
veare ferdig opparbeidet for brukstillatelse gis.

§9 OFFENTLIGE FRIOMRADER

a) Bebyggelse eller anlegg

Innenfor felt F1 tillates etablert konstruksjoner og anlegg som vil vaere en naturlig del av
omréidenes funksjon som leke og aktivitets-omréde. Planutvalget kan gjgre unntak for
bygning eller anlegg som inngdr i omradets bruk som friomrader. Opparbeidelse av slike
anlegg skal skje sa skansomt som mulig, slik at eksisterende terreng og vegetasjon bevares i
stgrst mulig utstrekning. Oppsetting av skilt, kiosk, bod o.1. er ikke tillatt.

b) Skjermvirkning
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For felt F2 - F3 skal eksisterende vegetasjon og terreng sgkes bevart som skjerm og randsone
mot byggeomradene.

b) Skjgtsel

Ved skjgtsel av friomradene skal det tas serlig hensyn til arealenes betydning som viktige
neerfrilufts-omréader. Det skal ogsé legges vekt pa vegetasjonens funksjon som klimaskjermer
og som visuelle skjermer og dens betydning for landskapsbildet i form av viktige randsoner,
enkelttrer osv. Eventuelle grusstier skal opparbeides fgr brukstillatelse for boliger tillates.

§10 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

a) Kanalisert kryss for hovedsamlevei og bussholdepl

Avkjgrsel for VEII fra Fv.477/VEI A skal opparbeides som kanalisert kryss.
Bussholdeplasser ved Fv.477/VEI A skal opparbeides for begge retninger. Byggeplaner for
dette skal godkjennes av Statens Vegvesen Akershus fgr igangsetting kan skje.

b) Kjoreveg, avkjgrsler

VEI 1 og fremtidig gang- og sykkelveg langs Fv. 477 er avsatt som offentlig omrade og er
apne for allmenn ferdsel. VEI 1 ma opparbeides fgr utbygging kan skje. Det er ikke tillatt a
etablere andre avkjgrsler enn de som er vist pa planen.

c) Fartsdempende tiltak
Offentlige kjgreveier skal opparbeides med fartsdempende tiltak i samrad med teknisk etat.

d) Tilpasning til eksisterende terreng og vegetasjon

Ved opparbeidelse av gang-/sykkelveg skal det tas hensyn til eksisterende terreng og
vegetasjon, herunder det tilstgtende friomradets funksjon som visuell skjerm og randsone mot
byggeomradene.

§ 11 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

a) Opparbeidelse av kanalisert kryss for Fv 477 og VEI 1
Kanalisert kryss mellom Fv 477 og regulert hovedsamlevei VEI 1 ma ferdigstilles innen
01.07.2000.

b) Opparbeidelse av gang-/sykkelvei langs Fv 477
Gang-/sykkelveg fra regulert kryss med Fv 477 frem til Rv 2 ved Rgdkrysset med tilknytning
til eksisterende gangveisystem ma ferdigstilles innen 01.07.2000.

Gang-/sykkelveg fra regulert kryss ved Fv. 477 og fram til gang-/sykkelveg ved
Tomterasen/Udnes skal veere ferdigstillt innen 1.8.2001 eller senest nar det er bygd
maksimum 400 boliger pa boligfeltet.

¢) Opparbeidelse av busslommer
Regulerte busslommer for begge kjgreretninger ved det regulerte kryss mellom Fv 477 og
VEI 1 mé ferdigstilles innen 01.07.2000.

d) Ferdigstillelse av barneskole
Barneskolen skal veere ferdigstilt nar det er bygd maksimum 150 boliger pé boligfeltet og
senest innen 1. aug. 2000.

e) Opparbeidelse av vei og gang-/sykkelveg innen B1-B3

Vei med gang-/sykkelvei skal ferdigstilles frem til B1-omradets avkjgrsel innen 01.07.2000.
Fgr igangsettingstillatelse gis innen omradene B2 og B3 skal vei med gang-/sykkelvei vere
opparbeidet fram til omradenes avkjgrsel.

f) Ferdigstillelse av barnehage

Et barnehagetilbud skal vere etablert i et permanent bygg nar det er bygget maksimum 100
boliger pa boligfeltet.
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Ames, 10.05.2023 Tone Britt Bjernatad Sjulsen
Dokumentet er elebironisk godkjent uten signatur,
i bvvhaadd £ inferne rutiner,
Med hilzen
Karen Knabel Tone Britt Bjavnstad Sjulsen
avdelingsleder byggeiak saksbehandler byggesak
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Byggesak

Edvin Grant Langseth
Orionvegen 22
2165 Hvam

Deres ref.: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
25/2271-2 Paulina Ciepiela 02.07.2025

Svar pa melding om tiltak uten sgknadsplikt - tiltaket ditt er registrert - Gbnr 79/139 -
Orionvegen 22 - Garasje

Vi viser til mottatt melding om frittliggende bygning som er unntatt sgknadsplikt mottatt 11.06.2025,
samt vedlagt situasjonskart og byggetegninger for garasjen oppfgrt pa eiendommen gnr. 79 bnr. 139,
Orionvegen 22.

Det fremgar av innsendt dokumentasjon at det er oppfgrt en frittliggende garasje pa 45 m? BYA og
38m? BRA, oppfert i 2002, med dobbel leddport og standard konstruksjon fra Igland Garasjen. Det er
ikke innredning for varig opphold eller overnatting, og garasjen er ikke tilknyttet bolig. Tiltaket er
plassert frittstaende pa eiendommen, og det er oppgitt tilstrekkelige avstander til nabogrense og
andre bygninger.

Etter giennomgang av mottatt melding og vedlagt materiale vurderes tiltaket & oppfylle vilkarene for
a veere unntatt sgknadsplikt etter:
e Plan- og bygningsloven § 20-5 fgrste ledd bokstav b), jf. SAK10 § 4-1 bokstav a), da det
gjelder oppfering av en frittliggende bygning til boligformal som er:
o Under 50 m? bebygd areal (BYA)
Ikke benyttes til overnatting
| samsvar med gjeldende arealplan
Ikke plassert neermere nabogrense enn 1 meter
Ikke plassert over ledningsnett eller i fareomrade

O O O O

Nes kommune har mottatt og registrert tiltaket som melding om bygning eller tilbygg som er unntatt
sgknadsplikt. Endringen er na fgrt i matrikkelen, det offisielle registeret for eiendom, bygg og
adresser, basert pa innsendt dokumentasjon.

Vi gjgr oppmerksom pa fglgende:
e Kommunens vurdering gjelder kun unntak fra sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven.
e Kommunen har ikke gjennomfgrt en fullstendig kontroll av tiltakets oppfa@ring.
e Tiltakshaver har selv ansvar for at tiltaket er i trad med plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift (TEK17), arealplan og annet gjeldende regelverk.

Postadresse Besgksadresse Telefon Kontonr. E-post
Postboks 114 Radhusgata 2 +47 66 10 40 00 86014162811
2151 ARNES 2151 ARNES Org.nr. Internett

938 679 088 www.nes.kommune.no


https://www.nes.kommune.no/

e Dersom det senere skulle vise seg at tiltaket ikke er i samsvar med regelverket, kan det bli

krevd retting eller tilsyn.
Med dette anser Nes kommune saken som avsluttet.

Med hilsen

Paulina Ciepiela
Radgiver byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur
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