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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Stremsveien 57, 2010 Stremmen, Etasje: 3

MATRIKKEL
Orgnr. 991075941 i Lillestram kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 34 kvm bestér av:

- BRA-i (internt bruksareal): 29 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 3 kvm

AREAL

Primaerrom: 29 kvm, Bruksareal: 34 kvm, BRA-i: 29 kvm , BRA-e:

5 kvm , TBA: 3 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Arealene er hentet fra
tilstandsrapport. Areal og rom er angitt og definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent fra
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
1

BYGGEAR
2007

TOMT
Fellestomt 1198 kvm

PRISANTYDNING
2900 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Daniel P Martens Takstdato: 07.06.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 65 571,- pr. 06.11.23
Andel fellesformue: kr. 12 773,- pr. 31.12.22

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 2 900 000,- (Prisantydning)
kr 65 571,- (Andel av fellesgjeld)

kr 2 965 571,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 2 966 771,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 2 975 021,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 3 731,- pr. mnd.

Herav:

Avdrag felleslan 446,-
Renter felleslan 295,-
Felleskostnader 2 961,-
Avsetning vedlikehold 29,-

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfere okning i felleskostnadene. Det er
videre normalt at det foretas en arlig indeksregulering av
felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

TV/bredbénd, renter og avdrag felles 1&n, kommunale avgifter,
forretningsfarsel, revisjon, diverse honorarer, generell drift og
vedlikehold m.m.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

Et borettslag er organisert som et selskap, dette innebzaerer at
dersom noen av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter mé
borettslaget selv ta tapet og fordele det pa de gvrige
andelseieren, man kan pa denne maten bli tvunget til 8 betale
dersom andre ikke betaler sine fellesutgifter. For & hindre at
dette skjer er borettslaget tilknyttet en sikringsordning som
dekker borettslagets tap i en fastsatt periode dersom noen av
andelseierne ikke betaler sin fellesutgifter.

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans
AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en
andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om
sikring er gyldig til

avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1.
desember med gyldighet fra forstkommende arsskifte.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.



EIER
Arben Bajramaj

Beskrivelse

BESKRIVELSE

Velkommen til Stremsveien 57.

Dette er en lys, lekker og arealeffektiv 2-roms fra 2007 med
populaer og meget sentral beliggenhet. Leiligheten ligger midt i
smorgyet pa Strammen med gangavstand til alle fasiliteter du
trenger i hverdagen. Det er kort vei til togstasjon, Strammen
Storsenter med over 200 butikker, kafeer, restauranter,
treningssenter mm. Flotte turomrader i umiddelbar naerhet.

Leiligheten er nyoppusset i 2021 og fremstar meget delikat.
Boligen ligger i 3. etasje med heisadkomst til etasjeplan. Vinduer
fra flere sider, og stor dobbeltder ut til balkongen gjor
hjerneleiligheten ekstra lys og innbydende. Leiligheten fremstéar
som velholdt og pen. Alle overflater er sparklet og malt for salg
og det er laget et nytt soverom. Planlgsningen er arealeffektiv
og her er hvert eneste kvadratmeter godt utnyttet. Leiligheten
har en &pen stue/kjokkenlgsning med tilgang til en koselig
balkong p& 3 kvm, et romslig bad med gulvvarme og opplegg for
vaskemaskin, et soverom, samt en romslig gang med god plass
for avheng av yttertgy og sko. Det medfalger en bod i kjeller pé
ca. 5 kvm.

Eier vil ha tilgang til en stor solrik takterrasse med solsenger,
spisebord, sofagruppe m.m. Perfekt for & ta med venner, eller
bare nyte solen i fred og

ro selv om du er midt i sentrum. Boligen tilharer Strammen
Studio Borettslag som er fra 2007. Denne leiligheten har innfridd
det ene l&net og har derfor lav fellesgjeld og lave
felleskostnader. Her er det heller ingen forkjepsrett!

Dette er en sjelden mulighet, og en super forstegangsleilighet
eller pendlerbolig som er klar for innflytting. Velkommen til en
hyggelig visning!

Kvaliteter

Bygg fra 2007

Hjerneleilighet i 3. etg.

Kvadratsmart og arealeffektiv planiesning
Gode lysforhold

Balkong pd 3 kvm.

Flott felles takterrasse

God standard

Nyoppusset i 2021

Pene overflater

Nytt soverom etablert i 2021

Downlights i himling

Bad med opplegg for vaskemaskin

Bod i kjeller pé 5,3 kvm.

120L varmtvannsbereder

Veldrevet borettslag

Ingen forkjopsrett

Supersentralt p& Stremmen - kort vei til "alt"
Kort vei til buss og tog

PARKERING
Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Styret opplyser at borettslaget deler parkeringsanlegg med
Atrium sameiet (Stremsveien 55). Alle parkeringsplassene er per
dags dato eid, men salg og leie av disse plassene er mulig, s&
lenge det enten selges/leies til beboere i Stremmen Studio eller
Atrium Sameiet. Borettslaget har ikke gjesteparkering, s&
gjester/beboere som ikke har p-plass mé parkere pa offentlige
parkeringsplasser.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Beliggenhet

@nsker du & bo midt i hjertet av Strammen med gangavstand til
alt? Velkommen til Stremsveien 77C! Her har du gdavstand til alt
av shoppingmuligheter, treningssenter, cafeér, restauranter og
offentlig kommunikasjon som tog og buss. Omradet ligger naert
Lillestram, Lgrenskog, Oslo og Gardermoen og er i sterk utvikling
med flere boligkomplekser under oppfering. Bor du her, er du
heller ikke avhengig av bilen. Under 10 minutters gange til
Stremmen togstasjon og ca. 5 minutter gange til bussen.
Velkommen!

Umiddelbar naerhet til tog og buss:

Omrédet innehar et godt kollektivtilbbud som forenkler det & leve
et aktivt liv uten bil. Det er kort vei til badde buss og
togmuligheter, hvor naermeste bussholdeplass er "Sagdalen
skole" som ligger ca. 5 minutter gange unna. Gangavstand til
Stremmen togstasjon med forbindelser til blant annet Oslo og
Gardermoen. Reisetid til Oslo S fra Stremmen stasjon er kun 21
minutter, fra Lillestrgm stasjon kun 11 min og til Gardermoen er
det 40 min med lokaltog eller du kan ta flytoget fra Lillestrom. Tar
du bilen fra Stremmen kjgrer du til Lillestrom pa 4 minutter, 8
minutter til Larenskog, 17 min til Oslo S og 24 min til Oslo
lufthavn.

Gode shoppingmuligheter:

Bor du her, trenger du ikke gé langt for & handle inn dine daglige
innkjop. Det er umiddelbar neerhet til Coop Prix, Kiwi, Meny eller
Rema 1000. Fra leiligheten er det kun hundre meter til Stremmen
Storsenter som fremstar i dag som landets mest innholdsrike
kjopesenter med over 200 butikker og tilknyttede virksomheter.
Videre er det neerhet til bank, post, vinmonopol, kino, puber og
flere spennende restauranter. Det er ogsé kort vei til Lerenskog
med bé&de Metro og Triaden/Lerenskog Storsenter samt
Lillestrom med alle bymessige servicetilbud.

Fritid og trening:

Stremmen har et rikt utvalg av fritid- og idrettstilbud, og
leiligheten har bl.a naerhet til flotte tur-og friluftsomréder langs
Sagelva, badevann, skilgyper og turstier som gir gode
rekreasjonsmuligheter. Det er ogsé nzerhet til lekeplass,
skoytebane, svemmehall, fotballbaner, akebakker, hesteridning,
skateramp, golfbane, tennisanlegg og flere treningssentre. |
tillegg har bdde Reelingen og Lillestrem egen skiklubb, med
muligheter som alpint, langrenn og hopp. Flere treningssentre i
omradet som SATS, Fresh Fitness og Wellness gym.



| 2020 &pnet omrédet ved Larenskog stasjon verdens kanskje
réeste helérsarena for sngopplevelser - SN@. Fra Strammen
bruker du bare noen minutter inn til Lerenskog. Parken har et
areal péa totalt 50 000 kvm, fire alpine nedfarter, stolheis,
koppheis og band, bigjump, samt langrennsspor pa rundt 2 km
og et fantastisk lekeomrade. Anlegget er 8pent hver dag, hele
aret, alltid nypreppet og alltid gay. | tilknytning til skihallen er det
bygd et resorthotell, skigymnas og naering rettet mot skisporten.

Skoler og barnehage:

Fra leiligheten er det gangavstand til Sagdalen barneskole med
SFO og for elever i ungdomstrinnene er det kort vei til Stalsberg
ungdomsskole samt nybygde Bratejordet ungdomsskole som
ligger ca. 5 minutter unna med bilen. Det er ogsa kort vei til
Stremmen, Skedsmo og Lillestrom Videregadende skole, samt
OsloMet som har beliggenhet pé Kijeller ved Lillestrom. Det er
flere barnehager i neeromradet, bade private og offentlige. Noas
Ark barnehage ligger kun 5 minutters gange unna leiligheten.

BEBYGGELSE
Omradet bestar i hovedsak av blokk-, enebolig- og
rekkehusbebyggelse.

TOMT
Fellestomt, 1198 kvm

ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omrédet.

Innhold

INNEHOLDER
Leilighet beliggende i byggets 3. etasje. Adkomst via heis eller
trapper. Oppgangen har dercalling.

Inneholder: Entré, bad, soverom, samt stue med &pen
kigkkenlgsning. Utgang fra stue til balkong pa 3 kvm.

Det medfelger en bod i kjeller pa ca. 5 kvm.

BYGGEMATE

Bygning generelt:

Antatt fundamentert pa faste masser.

Grunnmuir, frittbserende dekker, baerende yttervegger og
leilighetskillevegger i armert betong.

Flatt tak (fall mindre enn 6 grader) antatt utfert som kompakt tak.

Vinduer, derer og balkong:

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Balkongder med 2 lags isolerglass.

Inngangsderen er lyd og brannklassifisert. Glatt overflate.

Balkong p& 3 kvm, utfert pa betong dekke.

Det er lagt treheller p& gulv. Stikkontakt pé vegg.
Avrenning mot ytterkant balkong.

Rekkverk i stél med innfelte glassplater.

Innvendig:

Gulv: Laminat.

Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater.

Tak: Sparklet og malt gips. Med integrerte downlights.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte glatte derer.

Baderom:

Badet er et prefabrikkert modulbad produsert pa fabrikk.
Forutsatt SINTEF GODKJENT.

Vegger: Fliser. Tak: Himlingsplater i metall. Flislagt gulv.
Elektriske varmekabler.

Badet er innredet med vegghengt toalett med innebygd sisterne
kasse, servant p& vegghengt servantskap, samt vegghengte
dusjderer i glass. Det er opplegg for vaskemaskin. Ventil er
tilkoblet sentralt avtrekk i bygget.

Kjokken:

Innredning med glatte fronter. Benkeplate bestar av et ca 3-4
mm lag massiv treverk lagt pa en sponplate. Fliser pa vegg over
kjokkenbenk. Det er opplegg for frittstdende kjal/frys, komfyr og
oppvaskmaskin. Kjoleskap plassert i skap entré.
Varmtvannsbereder i kjokkenskap. Automatisk
vannstoppersystem er innstallert. Det er kjokkenventilator med
avtrekk ut.

Tekniske installasjoner:

Fordelerskap for vann i tak bad. Med hovestoppekran.
Avlgpsrer av plast. Synlig i servantskap bad og i kjokkenskap
med vask.

Sentral avtrekksventilasjon. Friskluftsventiler i yttervegg.
Varmtvannsberder. 120 liters.

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring p& 63 amp.
Lokale brannvarslere.

Folgende forhold er markert med TG2 i tilstandsrapporten:

e Innvendig > Overflater:
Synlige spalter mellom laminatbord. Stedvis.
Knirk i omradet ved soverom.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

e Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utfert av



bygningssakkyndig Daniel P. Martens. For ytterligere informasjon
om byggeméte se tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er
viktig at interessenter setter seg inn i rapporten. Interessenter
oppfordres til 8 kontakte bygningssakkyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Folgende info fremkommer av selgers egenerklaeringsskjema:

Kienner du til om det er/har veert utfort arbeider pé el-anlegget
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
- Ja, kun faglaert. Ble skiftet stikkontakter og bryter i stua,
soverom, gang og en stikk ved kjekkenbenk (alt er svarte), og
det ble monterte nye spotter pd stue, soverom og gang, alt
dette ble monterte i 2021/august av Arben Bajramaj. Jeg har
fagbrev i elektro og ferdig utdannet pd fagskole innen elkraft.
Alt annet elektrisk anlegg ble utfort av Romerike Elektro AS i
2006.

Foreligger det samsvarserklzering for hele eller deler av det
elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

- Ja. Samsvarserkleering er skrevet av Arben Bajramaj for det
som er nevnt pd punkt 13/ har fagbrev i elektro og ferdig
utdannet pé fagskole innen elkraft. Alt annet elektrisk anlegg er
gjort av Romerike Elektro AS i 2006.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 34 kvm

Standard

STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger ferdigattest for nybygg boligblokk pé gnr 77 bnr
65, 313 - Stremsveien 55, 57, 59 og Stoperiveien 14, 18.
Ferdigattesten er datert 24.08.2011.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et
seknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med tillatelsen og @vrige
krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid pa
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

Enerqi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarming med panelovner.
Varmekabler i gulv bad.

Dersom det ikke er varmekilder i alle rom, fravikes NEFs
normgivende liste over lgsere og tilbeher.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Gronn -
Energikarakter D

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Lillestram kommune. Eiendomsskatt
faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngar normalt
ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier. Kravet
felger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling
(dersom kravet har forfall for overtagelsestidspunktet, er det
selgers ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er
dette kjgpers ansvar).

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 3 731,- pr.mnd.

Felleskostnader inkluderer: TV/bredband, renter og avdrag felles
I&n, kommunale avgifter, forretningsfersel, revisjon, diverse
honorarer, generell drift og vedlikehold m.m.

Herav:

Avdrag felleslan 446,-
Renter felleslan 295,-
Felleskostnader 2 961,-
Avsetning vedlikehold 29,-

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfere okning i felleskostnadene. Det er
videre normalt at det foretas en arlig indeksregulering av
felleskostnadene.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

For aktuell leilighet vil dette blant annet vaere stram etter
forbruk, kabel-TV og bredbé&nd utover grunnpakke, forsikringer
etc.

Telia er borettslagets leverander av TV- og bredbé&ndstjenester.
Priser kan sjekkes p tilbyders websider. Tv-tuner/dekoder

medfalger ikke.

N&vaerende eier har et stremforbruk som tilsvarer ca. 5500 kwh
pr. ar. Utgiftene er basert p& néveerende eiers forbruk.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Borettslaget har to 1&n i DNB bank.

Spesifikasjon av lan:



L&nenummer: 12112296954, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per &r.

Rentesats per 06.11.2023: 5.5% pa.

Antall terminer til innfrielse: 55

Saldo per 06.11.2023: 9 733 512

Andel av saldo: O

Farste termin/ferste avdrag: 30.12.2014 ( siste termin
30.06.2037)

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 15. mars
og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes
senest

to uker fer nedbetaling.

Dette IGnet er innfridd av nGvaerende eier.

La&nenummer: 16366942436, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ér.

Rentesats per 06.11.2023: 5.5% pa.

Antall terminer til innfrielse: 38

Saldo per 06.11.2023: 2 401 788

Andel av saldo: 65 572

Forste termin/forste avdrag: 30.06.2023 ( siste termin
31.03.2033)

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
If Skadeforsikring NUF Polisenummer: SP2467390

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsaret 2022: Som primaerbolig Kr. 611
197,- Som sekundzerbolig Kr. 2 200 308,-

BORETTSLAG
Borettslag: Borettslaget strammen studio, Orgnr: 991075941

Sameiet bestar av 34 boliger og ingen nezeringslokaler.
USBL er forretningsferer.

KPMG er revisor

Styrets e-post: strommenstudio@mittusbl.no

Vi oppfordrer interessenter til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og &rsberetning.
Dokumentene vil veere vedlagt salgsoppgaven. Det gjeres
oppmerksom p3 at fellesgjeld og felleskostnader kan variere
over tid som folge av beslutninger foretatt i borettslagets styre
og/eller generalforsamling.

FORRETNINGSFQRER
USBL

STYREGODKJENNING

Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

FORKJOPSRETT

Det foreligger forkjepsrett for borettslagets/
boligaksjeselskapets medlemmer. Forhdndsavklaring er
igangsatt. Ta kontakt med megler eller forretningsferer for
ytterligere opplysninger om meldefristen.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det folger abonnementet
til eier.

DYREHOLD

Hund er ikke tillatt.

UNNTAK:

1. De som bodde i Strammen Studio for 23.04.2014 og hadde
hund da, vil fortsatt kunne ha dette.

2. Det forutsetter at de som far ha hund, folger visse regler.:
- Hund ma ikke etterlates i boligen uten daglig tilsyn.

- Dyr er forbudt pa takterrasse.

- Hund ma alltid feres i band i boligomradet.

- Hund ma ikke urinere eller annet i:

Svalganger

Trappeganger

Heis

Inn- og utenfor inngangsparti

(Er det valper som ikke er renslige, ber disse beeres ut.)

Fugler ma ikke mates. Kan medfere mus og rotter.

Jf. husordensreglenes punkt 7 om husdyr.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfglger handelen. Se foravrig
vedlagte lgsoreliste.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, badde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Borettslaget har lovbestemt farste prioritets pant (legalpant) i
andelen for opptil 2 x folketrygdens grunnbelgp (2G), jf.
borettslagsloven § 5-20. Pantet dekker borettslagets krav pa
felleskostnader og andre krav borettslaget kan knytte til
andelseieren.

Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. Ta kontakt



med megler for mer informasjon.

UTLEIE

Iht. brl. § 5-4 (2) har andelseieren mulighet til korttidsutleie i
opptil 30 dager i lopet av aret. Andelseier kan ikke uten
samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen til
andre. Andelseier kan overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste arene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved seerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved
sporsmal.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen har adkomst via kommunal vei og private
internveier med felles vedlikeholdsansvar for borettslaget.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger
til bygningen.

REGULERING

Omradet er regulert til byggeomrade
folig/forretning/kontor/allmennyttig ihht. reguleringsplan for
Folkets Hus - Strammen 342/02 vedtatt 20.11.2001.
Omradet er videre regulert etter bestemmelsene i
Kommuneplanens arealdel 2023-2035 vedtatt 14.06.2023.

Reguleringsplaner under arbeid: Strandveien fjellhall, planlegging
igangsatt: 11.03.2019.

Iht. temakart "Grunnforurensning” mottatt fra Lillestrom
kommune, datert 04.10.2023, grenser eiendommen til et omrade
som er merket med ikke akseptabel forurensning og behov for
tiltak. Kartdata over forurensede omréder kan ha ungyaktig
utstrekning. Forurenset grunn fra Matrikkelen

viser hele eiendommen som er pévirket, selv om forurensningen
bare gjelder deler av den.

I hht. temakart " kvikkleire og marin grense" mottatt fra Lillestrom
kommune, ligger eiendommen i et omréde under marin grense.
Kvikkleire kan finnes utenfor viste omrader og punkter, hvis det
er under marin grense.

I hht. temakart "mulighet for marin leire" mottatt fra Lillestrom
kommune, ligger eiendommen i et omréde markert med stor
mulighet for marin leire. Der det finnes marin leire, kan det ogsé
veere kvikkleire. Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon
om Kartet, se

internettsiden til NGU.

For ytterligere informasjon se vedlagte kart- og
reguleringsbestemmelser mottatt fra Lillestram kommune.

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 2 900 000,- (Prisantydning)
kr 65 571,- (Andel av fellesgjeld)

kr 2 965 571,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 2 966 771,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjgperpakke (valgfritt))

kr 2 975 021,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjgpesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kiopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon: 1%

Tilrettelegging: 14 900, -
Visnings-/overtagelseshonorar: 3 450,-/stk.
Markedspakke: 19 900, -

Oppgjor: 7 900, -

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, pélopte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.



OPPDRAGSNUMMER
91-23-0194

Kjepsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
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
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, 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 mé
akseptere budet og kjgper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé 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 budforhgyelse,
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 vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon vaere 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 pé
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved a trykke pa knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra
budgiver vaere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du fa
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa 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, fer du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjopet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjeperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjoperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for boligkjeperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjoper setter seg grundig innii alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og
selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke pdberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen naye,
gierne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjoper som velger
a kjope usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersokelsen. Dersom det er behov
for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rddferer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig fer det legges inn
bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt
uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut i fra at det virket inn p& avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet
i tide pa en tydelig méate. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje mé 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. Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pa 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). Dersom kjeper ikke er forbruker selges
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon
om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsé for kjgpere som ikke
anses som forbrukere. Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfgre
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjaper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og



giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far giennomfert lapende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse giennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjegper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fé slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om véar behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Ensjo Eiendomsmegling AS
EIE Ensjo

Org. nr: 921542690
Gladengveien 24

0661 Oslo

TIf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Salgsleder / Partner Granit Zumberi

SAKSBEHANDLERE

Granit Zumberi

EIE Ensjo

Eiendomsmegler / Salgsleder / Partner
Mob: 98 49 66 02 / E-post: gz@eie.no

Mahan Ronaghi
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 98 85 22 63

[/ E-post: mr@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com












Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning



B o g e 3

1 - - * ihilﬁ',‘

WYy ——— | 0 S







1)
E




s
L







7 Vi1 ]
\ \_ m 7. &E-E-E J
4 ,

(N




-

“SRNLY



Boligen din er :
opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsa veere det.
Derfor Kaller vi det
Premium radgivning
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Bade mennesker og boliger er forskjellige,
men en vellykket prosess har alltid én viktig
ingrediens: Tid til a gjore det ordentlig

EIE - Premium radgivning

EIE eiendomsmegling
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[ EIE onsker vi a veere
best rustet til a gjore den
for deg.
Derfor kaller vi det
Premium radgivning
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Strommen Studio




T

Vare kunder har lagt ned mye innsats i sine
hjem og sine prosjekter - de fortjener det
sammme fra oss. Vi stiller derfor bransjens
hoyeste krav til oss selv, og er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble

etterutdanningspoeng av vare meglere

EIE - Premium radgivning

EIE eiendomsmegling
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ENERGIATTEST

Adresse Stremsveien 57
Postnummer 2010

Sted STROMMEN
Kommunenavn Lillestram
Gardsnummer 77
Bruksnummer 313
Seksjonsnummer 4
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 23301997
Bruksenhetsnummer H0310
Merkenummer ecedcc63-d17-44df-9437-da3bb3fd32b5

Dato 10.11.2023

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens ragd 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.

enova


https://www.energimerking.no/

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 a fglge 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: Felg 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 Isnnsomme.
anbefales fglgende 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 elektrisk gulvvarme / takvarm8la av lyset og bruk spareparer

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

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

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

derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gijennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2007

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 29

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon Mekanisk avtrekk



https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa 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.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

tIif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003

Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Strgmsveien 57 Kommunenummer: 3030
Postnummer: 2010 Gardsnummer: 77

Sted: STREOMMEN Bruksnummer: 313
Kommune: Lillestrem Seksjonsnummer: 4
Bolignummer: H0310 Festenummer: 0

Dato: 10.11.2023 14:31:05 Bygningsnummer: 23301997

Energimerkenummer: ecedcc63-d1f7-44df-9437-da3bb3fd32b5

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk spareparer

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.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 6: Tiltak utenders

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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



Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta 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.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A 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.

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 12: 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 dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 13: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltak 14: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak utendars

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget
bade er temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer

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

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

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa
motiverer til energisparing. Det ma monteres nedvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer
forbruksverdier tradlast.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Informasjon om kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan, og viser hovedtrekkene i eksisterende og
planlagt bruk og utvikling, hensyn og vern av arealer i hele Lillestram kommune.
Kommuneplanens arealdel bygger pd mal og satsningsomrader i kommuneplanens
samfunnsdel, vedtatt 17.06.2020. Disse bygger igjen pa FNs beerekraftmal. Malene er
viderefart i langsiktig arealstrategi, vedtatt 08.09.2021, som ogsa ligger til grunn for
arealdelen.

Vedtak

Lillestram kommunestyre vedtok kommuneplanens arealdel 14.06.2023 i sak 76/23.
Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser gjelder for alle nye tiltak. Unntatt
er deler av planen som krever ny hgring/forslag til reviderte bestemmelser, og de deler av
planen som er vedtatt med innsigelse. Dette gjelder:

Ny hagring

Kommunestyret gjorde 14.06.2023 ogsa vedtak som innebzerer ny hgring av deler av
kommuneplanens arealdel. Endringer i bestemmelser pa haring er vist under med rad skrift.
De deler av de tilhgrende bestemmelsene som ikke er pa ny hering er vist med bla
overskrifter og svart skrift, og er ikke fullt ut referert. Fglgende endinger er pa ny hgring:

8 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. 8 11-9 nr. 5)

§ 1-12.1 Krav til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal
vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse
bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Fglgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 1 - 1 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 1,065 2| 1,067 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - - -
Neeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 0 1,5
Annen naering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning - - - -




Vedtaket lyder: Blokkbebyggelse i sone A og sone B skal det vaere 1 parkeringsplass per
boenhet. Dette kan ogsa tolkes som at det skal veere eksakt 1 bilparkeringsplass per
boenhet i sone A og sone B.

§ 1-12.3 Gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller feerre boenheter skal kan kommunen kreve epptit2 3 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres opp til 2 slike plasser, pluss et
antall tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering.

Parkeringsplassene for besgkende inngar ikke som en del av det beregnede maksimale
antallet plasser i henhold til parkeringsnormen.

Kommunen kan kreve parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige
parkeringsplasser uavhengig av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krauv til parkeringsplasser for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 15 16%. For stgrre anlegg, med
over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 10 5%.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflythingshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan

§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1
Bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK1 i vedlegg ) tillates ikke revet eller
vesentlig ombygget. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplan.

§ 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal
For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Falgende inngar likevel ikke i uteoppholdsareal:

» Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare, r@d sone for
luftforurensing eller gul eller ragd staysone. | omrader vist som sentrumsformal kan
likevel 50 % av felles uteoppholdsareal ligge i gul staysone eller gul sone for
luftforurensing. | omrader vist som sentrumsformal kan likevel 50 % av felles
uteoppholdsareal ligge i gul staysone eller gul sone for luftforurensing.



§ 2-1.3.3 Minste starrelse for uteoppholdsareal

Folgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive

boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte

felt/formal:
Total | Privat Privat pa Fellesareal Andre
MUA | for hver | balkong/ I % av total bestemmelser
im2 | enkelt | Takterasse MUA MUA i m?
boenhet | for hver enkelt
- direkte | boenhet
knyttet | MUA i m?
til
boligen
i % av
total
MUA
Konsentrert Minst | Minst Maks 10 m? av Minst 30 % Minst 40 % skal
smahus 90i | 60% det private skal veere av felles MUA
§2-2.2.2 indre uteoppholdsareal | felles og alt veere
og medregnes felles skal sammenhengende
minst ligge pa og ha bredde
1201 bakkeplan/lokk | minst 6 meter.
ytre som er i hgyde
sone med
bakkeplan.
Det skal veere
minst 200 m?
felles MUA et
felt.
Utenfor Minst | Minst Areal som Minst 70% Privat areal kan
sentrumsformal — | 60 15% oppfyller ligge pa
blokk bestemmelsen bakkeplan,
§2-1.3.6 medregnes balkong eller
terrasse/lokk.
Maks 50% av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan
Kombinert formal | Minst | Minst Areal som Minst 60% Privat areal kan
KF 1-KF 5, 40 25% oppfyller ligge pa
KF29 og KF30 bestemmelsen bakkeplan,
§2-9.1 medregnes balkong eller
terrasse/lokk.
Maks 50% av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan




8§ 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
veaere minst 150 m?.Utenfor sentrumsformal skal hver lekeplass betjene inntil 30 boenheter.
Fra og med 30 boenheter skal det legges til minst 5 m? lekeplassareal per boenhet. |
sentrumsformal og KF 1-5, KF29 og KF30 skal arealet gkes med 50 m? pr. 50 boenheter, og
en lekeplass kan deles i to lekeplasser pa 100 m2.

Lekeplass ved inngang kan inngd ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter iberegnet eksisterende boliger i
samme omrade, skal det i tillegg til lekeplass ved inngang innga nzerlekeplass for variert lek
og med sittemuligheter, tilpasset barn i aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra
bolig. Arealet skal veere minst 500 m?, og skal fra og med 50 boliger gkes med 10 m? per
boenheter. En naerlekeplass kan betjene inntil 150 boliger. Eksisterende boliger skal
medregnes i antall boliger safremt de ikke har en annen neerlekeplass innenfor 150 meters
rekkevidde fra boligen.

Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfer § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser (i sentrumsformal)

a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og neermilijganleqgg

Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa& minimum 1 000 m? for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m?. Lekeplassene skal veere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tilegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller naermiljganlegg for fysisk
aktivitet pa minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 m?.

Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfer § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

d) Gjennomfgring av kravene i b og c):
Med unntak av lekeplass ved inngang kan krav til lekeplass, ballfelt/nsermiljganlegg, og
torg/park eg-felles-MUA kan innfris ved & sette av arealer innenfor eget planomrade, ved
oppkjgp og opparbeidelse av annet areal eller ved bidrag til opparbeidelse av annet areal.
Dette skal avklares gjennom rekkefglgekrav i reguleringsplan, samt gjennom
utbyggingsavtale eller ved en avtale om gjennomfgring. Arealene ma ligge innenfor de

angitte gangavstandene. Maksimalt-40-%-av-det samlede kravet til-felles MUA kan-dekkespa
denne-maten.




§ 2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser (i sentrumsnaere kombinerte formal, felt KF1, KF2,
KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30)

Ingen foreslatte endringer i bestemmelsesteksten, men bestemmelsen viser til § 2-3.1.4. og
forslag til endringer er tilsvarende som for sentrumsformal.

§ 2-7 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg
- Felt BAB 20 Sngdeponi Sgrmoveien - Tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsgpling skal innga i reguleringsplan

§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass

Det er krav til kommunedelplaneni 8§ 1-2.1.

§ 5-1.1 Fly i lufta
Kommunedelplanen skal sikre Kjeller med Igsning hvor det kan opprettholdes fly i lufta fra
eksisterende flystripe pa Kjeller. Dette er gjeldende ved motstrid foran § 5-1.2 - § 5.1.5.

§ 5-1.2 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise Rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og lgsning for kollektivtrasé mellom Kjeller og Lillestrgm
sentrum samt tosidig, separert lgsning for gaende og syklende.

Planen skal fglges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.3 Overvannshandtering
Planen skal inneholde lgsninger som sikrer bekkedpninger og apen handtering av overvann.

§ 5-1.4 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det falge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.5 Ny grgnnstruktur og grgnne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grgnnstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Stgrrelsen pa parkomradet skal veere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-s@r, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn grgnnstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestram by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestram by.

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse
Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 1 3 nye boligenheter iplanperieden{12-

ar): fgr neste kommuneplanens arealdel vedtas.
Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 1 3 nye boligenheter i-planperioden

@a2-an- for neste kommuneplanens arealdel vedtas.



Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 4 22-nye boligenheter i-planperioden
@2-an- far neste kommuneplanens arealdel vedtas.

Falgende vilkar gjelder:
6-1.4.1 Terrenget skal ikke veere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1: 3

6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.

6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Sgknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan bergre kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 Pa gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5 Fradeling er ikke tillatt neermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det pa
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen far det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B

6-1.4.7 Det skal ikke veere mer enn en boenhet per eiendom.

6-1.4.8Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 15 %, boligens areal skal
ikke overstige 400 m? BRA.

6-1.4.9 Minste uteoppholdsareal MUA skal veere 400 mZ.

6-1.4.10 Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Hgyde males i henhold til TEK17.

Endringer som skal utredes videre far de legges pa ny hgring

Utredning av endrede arealformal som innebeerer risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS),
konsekvensutredning (KU) og egnethetsvurdering vil bli lagt pa separat hgring nar
utredningene er ferdigstilt. Dette gjelder:

Ny § 6-1.3.1 og § 6-1.3.2 LNF-spredt bebyggelse - bestemmelser som apner for a tillate
tilbygg, garasjer og andre mindre tiltak pa de fleste eksisterende bolig- og
fritidboligeiendommer i omrader avsatt til landbruk, natur- og friluftsliv (LNF-omrader)

§ 6-1.3.3 LNF-spredt ny boligbebyggelse ved Enebakkneset (LSB4) — har vaert pa haring a
tilbakefare til LNF-omrade, ny haring for & beholde tilsvarende omrade som i kommuneplan
for Fet 2018 — 2030, og med tilsvarende bestemmelser som for Fossum, Monsrud og
Gansdalen i ndveerende § 6-1.4 (paragrafen endrer etter hagring nummer til § 6-1.3.3)

Boliger ved Slettaveien/Guttarsrud/Roven i nordre del av tidligere Fet kommune - har veert pa
haring & tilbakefgre til LNF-omrade, ny haring for a beholde tilsvarende boligomrade som i
kommuneplan for Fet 2018 — 2030 (mer informasjon fremgar av planbeskrivelsen punkt
5.11.4)



Boliger ved Hellerud/Skjgnnhaug, ser for Lakenasen - har veert pa hgring 4 tilbakefere til
LNF-omrade, ny hgring for & beholde tilsvarende boligomrade som i kommuneplan for Fet
2018 — 2030 (mer informasjon fremgar av planbeskrivelsen punkt 5.11.5)

Innsigelser

5 byggeomrader er vedtatt med innsigelse, plankart og bestemmelser for disse omradene er
uten rettsvirkning. Det kan ikke vedtas reguleringsplaner i disse omradene uten at
innsigelsene er lgst. Dette gjelder disse omradene, med fglgende tillegg i bestemmelsene:

8 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbhebyggelse

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B 81— Asenhagen (omrade 31) - Konsentrert smahusbebyggelse — maksimalt 30
boenheter. Det skal settes av areal til strgkslekeplass pa minst 5 daa. sentralt i omradet.
Byggegrense mot Gjerdrumsveien er 50 meter. Kapasitet pa VA- ledningsnett ma
oppgraderes.

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

B83 Lgkenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere apen
smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager

Myr (15 daa) utelates fra byggeformalet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.

B84 Lgkenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere apen
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

8 2-5 Neering

Felt BN28: Krokstad neeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia naeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sgndre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien ma utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

Det er gjenstar ogsa a lgse noen av innsigelsene til bestemmelser fra Mattilsynet og fra Bane
NOR. Dette kan ogsa innebzere senere ny haring.
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Kapittel | Generelle bestemmelser

Retningslinjer star i kursiv, og er ikke juridisk bindende som kommuneplanbestemmelse.
Informasjon star ogsa i kursiv.

§ 1-1 Formalsparagraf

Kommuneplanens arealdel skal bidra til & oppna malene satt i kommuneplanens
samfunnsdel og falge langsiktig arealstrategi. Det innebaerer at det skal legges til rette for en
baerekraftig arealutvikling hvor folkehelse og trivsel, universell utforming og klimahensyn blir
prioritert.

§ 1-2 Gjeldende planer

§ 1-2.1 Gjeldende planer
Kommunedelplan for rv. 22 Kryssing av Glomma fra Garderveien til Kringenkrysset og
kommunedelplan for Fetsund sentrum gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplaner gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel, med fglgende
unntak:

» Der deti kommuneplan er vedtatt endret arealformal. Reguleringsplan gjelder likevel
foran kommuneplanen for arealer regulert til grennstruktur eller bevaring/hensynsone
bevaring.

e Der dette ellers er eksplisitt angitt i disse bestemmelser at kommuneplanen ved
motstrid gjelder foran reguleringsplan

Kommuneplanens generelle bestemmelser og retningslinjer (kap 1 og § 2.1 med
underparagrafer) supplerer gjeldende reguleringsplaner der reguleringsplanen ikke selv
inneholder tilsvarende bestemmelser.

§ 1-3 Plankrav (jf. pbl 8 11-9 nr. 1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg eller samferdselsanlegg og infrastruktur kan det
ikke utfgres tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, fgrste ledd bokstavene a, b, d,
k, | og m far omradet inngar i reguleringsplan. For omrader avsatt til rastoffutvinning, kan
utvidelse av driften ikke finne sted uten etter godkjent reguleringsplan.

Informasjon:

Det er meldeplikt etter mineralloven § 42 for uttak over 500 m?*, og krav om driftskonsesjon
etter mineralloven § 43 for uttak over 10 000 m*. Direktoratet for Mineralforvaltning er
myndighet etter loven.

8 1-3.1 Unntak fra plankrav (jf. pbl. 8 11-10 nr. 1)
Folgende unntak fra 8§ 1-3 gjelder:

a) | uregulerte omrader for eksisterende boligformal er det ikke krav om reguleringsplan
for gjennomfering av tiltak som er i trdd med § 2-2.1. Unntaket gjelder ikke oppfaring
av mer enn fire eneboliger eller to tomannsboliger, samt fradeling av tomt til samme
formal. Hver eiendom kan bebygges med maksimalt en enebolig, en enebolig med
sekundeerleilighet eller en tomannsbolig. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for mer
enn en fradeling fra hver opprinnelig eiendom og /eller fradelte eiendommer fra
denne.

b) 1 @vrige uregulerte omrader avsatt til utbygging for andre formal enn boligformal kan
oppfaring av pabygg, tilbygg og garasjer/uthus og utfgring av andre mindre tiltak i
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tilknytning til eksisterende bygningsmasse til bruk for samme formal, tillates uten krav
om detaljreguleringsplan. Tiltaket kan ha et samlet omfang pa maks 200 m? BRA.
Samlet maks BYA = 20% for eiendommen.

c) Innenfor formadl naveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfaring
av mindre tiltak pa jernbanen unntatt plankravet.

8 1-3.2 Krav om kommunedelplan

Det stilles krav til vedtatt felles kommunedelplan for felt MF1 og MF 2 fgr det kan igangsettes
detaljreguleringsprosesser og tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1. Krav om
kommunedelplan kan fravikes dersom det gjelder mindre tiltak til funksjoner for Forsvaret
som ikke genererer nye arbeidsplasser eller behov for ny infrastruktur.

Informasjon: Ved planoppstart skal kommunen ta stilling til hvilke tilgrensende omrader
utenfor MF1 og MF2 som skal omfattes av kommunedelplanen.

§ 1-3.3 Krav om omraderegulering
Det stilles krav til omradereguleringsplan for falgende omrader far det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner for:

1) Omradet som bestar av feltene KF19-26 (Skedsmokorset gst), samt Presthagaveien
og Kirkeveien pa strekningen mellom rundkjgringene.

2) Omradet som bestar av feltene KF14-16 (Hvam)

3) Omradet som bestar av feltene SF21- SF26 (Lillestrgm nord). Omradereguleringen
skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivtrase og hgystandard sykkeltrasé
mellom Kjeller og Lillestrgm. Det skal tilrettelegges for separering av gédende og
syklende.

4) Fetsund sentrum

5) Revisjon av omraderegulering for Sarumsand sentrum.

6) Lillestram knutepunkt

7) Felt KF2 (Nesa nord)

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med omraderegulering starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart
av omraderegulering i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det
ikke gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1, med unntak av tiltak som
fremgar av § 1-3.1.

§ 1-3.4 Krav til planprogram med veiledende prinsipplan for offentlige rom (VPOR)
Det stilles krav til planprogram med VPOR for fglgende omrader fgr det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner:

1) Omradet avgrenset av Nitelva, Nittedalsgata, Jonas Liesgate og Brogata (Lillestrgm
Vest). Planprogrammet skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivirasé og
hgystandard sykkeltrasé mellom Lillestram og Strammen. Det skal tilrettelegges for
separering av gaende og syklende.

2) Larenfallet sentrum.

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med VPOR starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart av
planarbeid i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det ikke gis
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tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1, med unntak av tiltak som fremgar av §

1-3.1.

§ 1-4 Utbyggingsavtaler (jf. § 11-9 nr. 2)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Utbygglngsavtaler er en forutsetning der kommunen vurderer at det foreligger behov
for & avklare neermere hvordan en plan (eller et eller flere tiltak i en plan) skal
gjennomfares og bekostes, eller der det foreligger et behov for & innga avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Bade ved utbygging, fortetting og
fornyelse/transformasjon.

Ved utarbeidelse av kommunedelplan, omraderegulering eller detaljregulering for et
starre omrade, kan det fattes mer spesifikke forutsigbarhetsvedtak der det vil gi bedre
forutsigbarhet med hensyn til utbygging innenfor planomradet.

Som hovedprinsipp méa utbyggerne selv opparbeide, bekoste og/eller sikre
gjennomfart ngdvendige tiltak, herunder teknisk, grenn og bla infrastruktur hjemlet i
plan- og bygningsloven (pbl) eller i den aktuelle arealplan.

Utbyggingsavtalene kan regulere hvem som skal prosjektere, gjennomfare og
finansiere ulike typer tiltak, for eksempel teknisk, grann og bla infrastruktur, samt ha
krav om kvalitet og utforming av disse. Dette kan ogsa gjelde slik infrastruktur utenfor
det aktuelle planomradet, der dette er ngdvendig og rimelig for & dekke behov som
utbyggingen medfarer og som ikke dekkes innenfor planomradet.
Utbyggingsavtalene vil ogsa kunne regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse av tiltak,
samt organisatoriske tiltak (for eksempel etablering av velforeninger, organisering i
forhold til privat drift og vedlikehold mv.)

Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det
som fglger av arealplanene med hensyn til universell utforming, livslgpsstandard,
tilpasning til ulike brukergrupper, krav til kvalitet, herunder krav til energieffektive og
miljgvennlige lgsninger mv.

Utbyggingsavtale kan inngas der det fra kommunens side er gnskelig & regulere
antall boliger i et omrade, starste og minste boligstarrelse, eller & stille krav til
bygningers utforming. Utbyggingsavtaler kan ogsa omhandle bruk av kommunal
forkjgpsrett til markedspris for boliger og tilvisningsavtaler etter Husbankens
regelverk.

Videre kan det inngas utbyggingsavtale om forskuttering av kommunale tiltak som er
ngdvendige for gjennomfgring av planvedtak, samt om overdragelse av grunn til
offentlige reguleringsformal.

§ 1-5 Holdningsklasser for avkjarsler (jf. pbl. 8 11-9 nr 3 0g § 11-10 nr. 4)
Holdningsklassene skal forvaltes etter rammeplan for avkjgrsler pa offentlig vei. Ved
planlegging og etablering av nybygg skal disse lokaliseres slik at avkjgrsel fra offentlig vei
kan skje i samsvar med rammeplanen. Holdningsklassene som benyttes er:

a)

b)

Meget streng holdning

Veiene skal vaere avkjarselsfrie, og det skal ikke tillates avkjgrsler pa motorvei.

For hovedavkjarsler til gardsbruk og driftsavkjarsler kan det allikevel tillates adkomst
for gvrige veier under denne klassifiseringen, dersom disse oppfyller de tekniske
krav. Nye avkjgrsler og utvidet bruk av avkjgrsel tillates kun etter vedtatt
reguleringsplan.

Streng holdning

Antall avkjersler ma veere meget begrenset. Hovedavkjarsel til gardsbruk og
driftsavkjarsler bar likevel tillates, dersom disse oppfyller de tekniske krav. Nye
boligavkjarsler tillates kun etter vedtatt reguleringsplan. Valg av lgsning ma vurderes i
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forhold til fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjarsler bgr
begrenses, og det bgr da veere et visst antall brukere av avkjgrselen fra far.

¢) Mindre streng holdning
Antall direkte avkjgrsler til veiene skal veere begrenset, og nye boligavkjarsler bar
begrenses. Plassering av avkjarsler ma vurderes med tanke pa fremtidig utvikling.
Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsel kan gis dersom denne tilfredsstiller tekniske
krav.

d) Lite streng holdning
Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom tekniske krav til avkjgrselsutforming
oppfylles. Nye avkjgrsler skal etableres via eksisterende avkjgrsel der det ligger til
rette for dette. Utvidet bruk av avkjarsler skal normalt tillates.

Rammeplan for avkjarsler viser hvilke holdningsklasser som gjelder hvor, rammeplanen er
vist pa kart som er vedlegg e) til disse bestemmelsene.

§ 1-6 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser som er vist i kommuneplankartet eller reguleringsplan gjelder foran
byggegrenser gitt i disse bestemmelsene. Byggegrenser gjelder ikke tiltak etter plan- og
bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene c, e, og f.

§ 1-6.1 Byggegrense mot vei
Byggegrense males fra veimidte jf. vegloven § 29:

Mot veq:

e Kommunal vei — 15 meter

e Riksvei — 50 meter

e Fylkesvei — 30 meter

» Gang- og sykkelvei og turvei: Der gang- og sykkelvei eller turvei gar langs kjareveier
males byggegrensen fra kjgreveiens midte. Der gang- og sykkelvei eller turvei ikke
ligger like inntil kjgrevei, gjelder en egen byggegrense pa 12 meter fra gang- og
sykkelveiens eller turveiens veimidte.

| kryss: Byggegrenser mot kryss skal veere slik de er beskrevet i den til enhver tids gjeldende
vei- og gatenorm.

For & holde av plass til eventuell fremtidig kollektivtrasé skal falgende gatebredder vurderes
og sikres i framtidige reguleringsplaner i:

e Storgata mellom Parkalleén og Vestbygata

e Jonas Lies Gate

* Nittedalsgata s@r

e Strgmsveien fra Sagdalen rundkjaring til Lgrenskog grense

* Fetveien, Nordbyveien, Skedsmo Kirkevei og Trondheimsveien

§ 1-6.2 Byggegrense mot andre tekniske anlegg

Fra offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4 meter fra hver
side av ledningens senter. For ledninger dypere enn 2 meter, ma avstanden beregnes til 2*x
faktisk ledningsdybde. Ny bebyggelse og konstruksjoner, inklusive garasjer og stgttemurer,
skal ikke plasseres slik at den er til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige vann- og
avlgpsanlegg. For ledninger med dimensjon 300 mm. eller starre, er byggegrensen 8 meter
pa hver side av ledningens senter.
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Informasjon: Der bygge- og anleggstiltak ma gjennomfgres selv om avstandskravet ikke er
mulig & overholde, skal det sikres pa en slik mate at det ikke oppstar skader som falge av
kommunens vedlikeholdsarbeid pa ledningen. Det kreves at ledningen blir lagt i en kulvert for
a sikre at den kan skiftes ved behov. Tilhgrende heftelser pa bygg eller eiendom skal
tinglyses. Ved vedlikehold av ledninger er kommunen uten ansvar for skader pa tiltak som
ikke er oppfert i henhold til disse bestemmelsene.

Kontakt kommunen ved arbeider i neerheten av kommunal ledning for pavisning av
ledningen.

8 1-6.3 Byggegrense mot raviner, vassdrag, grennstruktur og dyrket mark
Bygge- og anleggstiltak er ikke tillatt innenfor byggegrensen. Dette inkluderer
terrengendringer/massemottak og sngmottak.

1. Mot omrader vist i kommuneplan eller reguleringsplan som grantstruktur gjelder det
en byggegrense pa 10 meter.

2. For omrader ved Leira, Nitelva, Glomma/@yeren, Remua, Varsjgen, Heiavannet,
Tretjern, Hvaltjern, Bglertjern, Vestre Jarsjg, Stampetjern og Tientjern gjelder det en
byggegrense pa 100 meter fra strandlinjen, som vist i plankartet.

3. For arealer ved gvrige vassdrag gjelder en byggegrense pa 50 meter fra strandlinjen
ved normalvannfgring (skjaeringslinjen mellom land og vannflaten vist som vannlinjer i
kommunens basiskart). Reell flomfare langs elver og bekker ma utredes senest pa
reguleringsplanniva.

4. Mot bekker omfattet av egne hensynssoner, gjelder egne byggegrenser, jf. § 8-1.10

5. Mot raviner gjelder det en byggegrense pa minimum en avstand tilsvarende dybden
pa ravinen, minimum 20 meter fra hensynssonen (knekkpunkt ravine/flatt terreng).

6. Ved regulering av omrader som grenser mot dyrka jord skal det innenfor regulert
omrade avsettes en buffersone pa minst 15 meter. | buffersonen skal det
plantes/saes til med stedegne busker og treer.

Informasjon: Med ravine menes V-formede daler som er gravd ut av bekk eller elv i marine
lasmasser. Konferer med kommunen ved usikkerhet om landskapsformen er en ravine. De
fleste ravinene er omfattet av hensynssone H560 i plankartet, omtalt i § 8-2.3. Her gar
hensynssonens yttergrense i ravinens knekkpunkt. Byggegrensen pa minst 20 meter
beregnes fra denne yttergrensen. Bestemmelsen gjelder i alle raviner, uavhengig av om de
er vist med nevnte hensynssone. Klima- og miljgtiltak i landbruket er ikke omfattet av
bestemmelsen.

§ 1-7 Tilgjengelighet for alle (jf. pbl. 8 11-9 nr. 5)

| plansaker skal det dokumenteres hvordan universell utforming er ivaretatt i trad med den til
enhver tids gjeldende teknisk forskrift (TEK) og Statens vegvesens Handbok V129 Universell
utforming av veger og gater. Offentlige uteomrader ma utformes slik at det blir lett & orientere
seg.

| reguleringsplan skal det det dokumenteres at tiltakets utforming og plassering pa tomta skal
utfgres pa en slik mate at krav til tilgjengelighet, og eksisterende terrengs karakter, ivaretas
pa en best mulig mate.

Retningslinje: Det vises til «Arkitektoniske virkemidler for orientering og veifinning» utgitt av
DiBK og Statens vegvesen, Norsk standard for Utforming av byggverk (NS 11001) og
Tilgjengelighet i uteomrader (NS11005). | uteoppholdsomrader skal det utformes trygge,
effektive og logiske forbindelseslinjer. Ved prosjektering skal det benyttes tradisjonelle
arkitektoniske virkemidler som reduserer behovet for kunstige ledelinjer. Utforming og
materialbruk skal veere en integrert del av designet.
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Alle nye bussholdeplasser som er tilknyttet et gang- og sykkelveisystem eller fortau skal
utformes etter Statens vegvesen sin handbok 278, dette gjelder ogsa ved rehabilitering.

Der naturlige terrengforhold gjer at kravene til universell utforming ma fravikes skal
dokumentasjonen vise hvordan lgsningene som er valgt sikrer beste mulige tilgjengelighet.

§ 1-8 Estetikk (jf. pbl. 8 11-9 nr. 6)

§ 1-8.1 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de innehar gode visuelle
kvaliteter i seg selv med hensyn til malestokk, rytme, struktur, hgyder, materialbruk og farger.
Utformingen skal samsvare med tiltakets funksjon og ses i sammenheng med tiltakets
omgivelser og plassering.

Ny bebyggelse som oppfares naer bygg som er bevaringsverdige etter § 1-18 ma harmonere
bade estetisk og funksjonelt med det bevaringsverdige bygget og dets nsermeste omgivelser.
Kulturlandskap, fiernvirkning og siktforbindelser skal ivaretas.

Nye bygge- og anleggstiltak skal tilpasses eksisterende terreng. Terrenginngrep skal veere
moderate, og planert terrenget skal passe naturlig inn i naeromradet. Innganger skal
plasseres slik at terrenginngrep blir minst mulig. Stattemurer skal ha god kvalitet.

8 1-8.2 Dokumentasjon til reguleringsplanforslag

Det skal legges avgjarende vekt pa at nye bygge- og anleggstiltak er stedstilpasset og
harmonerer med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser. Landskapssilhuetter,
horisontlinjer og asprofiler skal ikke brytes.

§ 1-8.2.1 Landskap, grennstruktur og omgivelser
Kommunen kan kreve at det far oppstartsmeate utarbeides en landskapsanalyse, jf. § 1-15.1

§ 1-8.2.2 Stedsanalyse
Kommunen kan kreve at det fgr oppstartsmgte utarbeides stedsanalyse etter kommunens
mal.

§ 1-8.2.3 Volum- og funksjonsanalyse

Kommunen kan kreve at det etter oppstartsmgte med kommunen utarbeides en volum- og
funksjonsanalyse etter kommunens mal. Analysen skal fungere som diskusjonsgrunnlag, far
det fastsettes endelige rammer for utarbeidelse av planforslag. Analysen skal vise alternative
utbyggingsforslag.

Det skal legges vekt pa hvordan tiltaket pavirker omgivelser og neerliggende bebyggelse,
herunder blant annet solforhold og dpne plasser. Der tiltak antas a fa fiernvirkning, defineres
som landemerke eller har viktige samfunnsfunksjoner og -roller, skal virkningene av tiltaket
utredes som et eget tema i volum- og funksjonsanalysen.

§ 1-8.2.4 Byromsprogram

Kommunen kan innenfor sentrumsformal stille krav om at det i reguleringsplanforslag skal
utarbeides et byromsprogram hvor byromsnormen er lagt til grunn. Byromsnormen er
vedlegg a) til disse bestemmelsene. Varelevering, brannbiloppstilling og avfallshandtering
skal innga.
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§ 1-8.2.5 lllustrasjonsplan

lllustrasjonsplan, med snitt og oppriss skal legges fram sammen med
reguleringsplanforslaget. lllustrasjonsplanen skal presentere prosjektet pa en lett lesbar
mate. Intensjonene i reguleringsplanen skal fremheves og illustrasjonsplanen skal vise pa
hvilken mate prosjektet tilpasses omgivelsene.

lllustrasjonsplan skal ogsa vise utforming av utomhusarealer med gangsoner,
uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler. lllustrasjonsplan skal vise maksimal utnyttelse i hht.
planforlaget.

Ved behandling av reguleringsplaner kan det fastsettes i reguleringsbestemmelser at
konkrete illustrasjoner skal veere juridisk bindende.

81-8.2.6 Estetisk redegjarelse
Estetisk redegjgrelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal
redegjares for kvalitetene som star omtalt i § 1-8.1.

§ 1-8.2.7 Materialbruk

Tiltak for & redusere utslipp av klimagasser fra produksjon og transport av byggematerialer,
og utslipp fra arealendring skal alltid vurderes ved oppstart av reguleringsarbeid. Bruk av tre
/massivtre og gjenvinnings - og gjenbruksmaterialer som fasademateriale i bygg og
konstruksjoner, skal alltid vurderes og omtales ved oppstartsmgte for detaljregulering. |
reguleringsplanforslaget skal det redegjares for hvilke vurderinger som er gjort for bruk av
materialer.

§ 1-8.2.8 Dokumentasjon

| alle plansaker skal det innga en redegjgrelse for og vurdering av tiltaket. Sammen med
reguleringsplanforslaget kreves det til farstegangsbehandling framlagt illustrasjonsmateriale
som belyser tiltakets estetikk, utforming av fasader, samspillet med de naere omgivelsene og
fiernvirkning. Dokumentasjon kan veere i form av tegninger, fotomontasje, perspektivfoto,
digital 3D-modell samt fysisk modell.

Miljgtiltak som stayskjerming, overvannstiltak, grgnne tiltak som gr@nnstruktur og grenne
forbindelser/snarveier skal veere en del av utredningene av planforslaget, slik at de far en
estetisk stedstilpasset utforming, fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.

Retningslinje: lllustrasjonsmaterialet skal ikke vise kvaliteter utenfor eget planomrade som
ikke planforslaget inneholder forpliktelser til & opparbeide.

§ 1-8.3 Dokumentasjon i byggesaker

8§ 1-8.3.1 Estetisk redegjarelse

Ved sgknad om tillatelse til tiltak kan det kreves en redegjgrelse for og vurdering av tiltakets
estetiske kvaliteter. Redegjgrelsen skal falge opp eventuelle illustrasjoner fra plansaken og
plangrep reguleringsplanen anser som viktige for valg av arkitektonisk utrykk, lgsninger og
form.

§ 1-8.3.2 Utomhusplan

For neeringsbygg, offentlige bygg, idrettsanlegg og andre starre byggeprosjekter samt der
det kreves i reguleringsplan, kreves det utarbeidet utomhusplan. Som minstekrav skal denne
vise bebyggelsens plassering, internt gangveisystem, innmalte traer samt eksisterende
vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen), nyplantede traer
og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stgttemurer, stagyskjermer, uteoppholdsarealer
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for aktuelle brukergrupper, lgsninger for overvannshandtering og de ngdvendige arealer for
de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler.

8 1-9 Grgnnstruktur (jf. pbl. 8 11-9 nr. 6)

8 1-9.1 Generelt om grgnnstruktur

Ved regulering skal det redegjares for hvordan hensyn til grannstruktur er ivaretatt. Ny
offentlig eller privat grgnnstruktur skal bygges/anlegges slik at arealene far egnet lokalisering
og god utforming. Ferdig anlagt grannstruktur skal veere beplantet med vegetasjon som er
tilpasset beliggenhet, og skal veere dekkende slik at terreng og anlegg er sikret mot erosjon.
Det stilles krav om at det plantes etablerte starre planter pa rot slik at omradet fremstar som
«tett» og dekket med grgnne vekster.

Offentlig park og uteareal pa tak regnes som et tillegg og erstatter ikke kravet til nytt
grennstrukturareal.

Ny grgnnstruktur skal ha kvaliteter som styrker og bevarer et sammenhengende
grgnnstrukturnett, og som binder byggesonen sammen med marka og omkringliggende LNF-
omrader. Ny grgnnstruktur skal opparbeides slik at de fremmer grgnne opplevelseskvaliteter
og det skal tilrettelegges for midlertidig opphold.

| omradereguleringsplan og detaljreguleringsplan skal eksisterende og eller nye turdrag,
turstier og snarveier som kobler kommunens sentrale deler, blagrgnn struktur
(elver/bekker/raviner) og tilstatende LNF-omrader og marka, sikres med angivelse av egnet
arealformal. Der det ikke er eksisterende bygninger eller konstruksjoner som hindrer det, skal
slike turdrag skal vaere minst 10 meter brede. Det bgr opparbeides et tydelig fysisk og visuelt
skille mellom tilliggende private arealer og offentlig tilgjengelige turdrag.

Fremmede arter skal bekjempes.

Retningslinje:

Grgnnstruktur er eksisterende eller nye arealer/omrader med sammenhengende (eller
tilneermet sammenhengende) natur- eller vegetasjonspreg innenfor byggesonen.
Grannstruktur kan veere bade offentlig og privat. Noe av grgnnstrukturen er satt av til
formalet Grgnnstruktur i kommuneplanen, men bestemmelsene i denne paragraf gjelder
ogsa den gvrige grgnnstrukturen.

Nye gr@nnstrukturarealer bgr fortrinnsvis lokaliseres til steder med gode solforhold, god
utsikt, og pa steder med eksisterende natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkar for
vegetasjonsutvikling. Ved lokalisering av grannstrukturarealer bgr det vurderes hvordan
arealene kan bidra til & bedre lokalklima og luftkvalitet for naerliggende omrader.

Det skal vurderes hvordan nye grgnnstrukturarealer kan supplere eksisterende grgnnstruktur
i neeromradet bade nar det gjelder bruks- og naturinnhold. Lokalisering, avgrensing og
utforming bar legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper.

Grgnnstrukturomradet bgr utgjgre et sammenhengende areal, og ha en utstrekning og form

som ivaretar allmenn tilgjengelighet og et apent uttrykk. Parker og friomrader bar i hovedsak
ikke ha starre terrengfall enn 1:12, og ber i starst mulig grad grense til og ha god tilknytning

til offentlig gate eller gang/sykkelvei.

Nye grgnnstrukturarealer kan ikke erstatte krav til private uteoppholdsarealer. Det bar sikres
at grgnnstrukturomradet, fortrinnsvis park eller friomrade, ferdigstilles parallelt med
bebyggelsen.
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Tilgang til grennstruktur bgr dokumenteres i reguleringsplan. Samtlige av kommunens
tettbygde omrader skal veere dekket av planmessig sikrete grgnnstrukturarealer. Det bar
veere grannstrukturareal, fremfor alt park eller friomrade, innen gangavstand langs offentlig
vei.

1. Grgnnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 2-10 daa innenfor 250 m gangavstand
fra boligen.

2. Grannstrukturareal/ Park/ Friomrade p& minimum 10-50 daa innenfor 500 m gangavstand
fra boligen.

3. Grgnnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 50- 100 daa innenfor 1000 m fra
boligen.

Ved tiltak som omfatter 20 000 m? BRA eller mer, eller i omréder hvor det gjennom parallelle
utviklingsprosjekter planlegges utbygging av totalt 20 000 m? BRA eller mer, skal det ved de
enkelte tiltak dokumenteres hvordan minimumskrav / gangavstand fglges opp.

Dersom det vises til allerede planmessig, sikret og opparbeidet grgnnstrukturarealer,
fortrinnsvis park/friomrade, bar dokumentasjonen inneholde en vurdering av
grennstrukturarealens kvaliteter i forhold til disse retningslinjene, samt en analyse av
grennstruktur-arealenes bruksintensitet og forholdet mellom eksisterende lokale
grennstrukturarealer og befolkningstettheten i det omkransende omradet.

Dersom dette forholdet tilsier stor belastning pa eksisterende parker, eller dersom
eksisterende parker ikke har tilfredsstillende kvaliteter, kan kommunen forutsette sikring av
ny park. Kommunen har anledning til & kreve stgrre park avhengig av stgrrelsen pa tiltaket.
Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som grgnne korridorer.
Det skal legges szerlig vekt pa & bevare og utvide gregnnstrukturbeltet langs vassdrag.

Ved planlegging, opparbeidelse og tilrettelegging av turveier, turlayper og turstier, bar
Nasjonale veileder V-0939B og Merkehandboka 2019 legges til grunn.»

§ 1-9.2 Sikring av grgnnstruktur
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal naturkvaliteter veere kartlagt jf. 8 1-15.2 og sgkes
sikret som arealformal grannstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.

Verdifulle traer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye reguleringsplaner og beskyttes i
bygge- og anleggsfasen. Byggeplanen skal vise en sikringssone rundt viktige traer som er
vedtatt beholdt. Sikringssonen skal minst samsvare med treets kroneomfang og/eller
rotsonen. | sikringssonene er det forbudt med anleggsvirksomhet, og denne skal sikres ved
oppsetting av byggegjerde. Det er ikke tillatt & lagre materialer i sikringssonen, ei heller
midlertidig lagring. Der eiendommen inneholder treer som er oppfert i Miljgdirektoratets
Naturbase skal en marksikringsplan utarbeides.

Ved beplantning av uteareal og grannstruktur skal det i stagrst mulig grad tilrettelegges for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. |
grgntomrader nzer bolighebyggelse skal fruktbaerende busker og treer vurderes. Langs
turveier og gang- og sykkelveier skal det settes av et grgnt belte med beplantning, eventuelt
grent dekke.

Retningslinje:

Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som gr@gnne korridorer.
Ved fjerning av treer og grgnnstruktur i sarbare perioder for vilt, f.eks. hekketid, skal det
kunne dokumenteres at eiendommens miljgverdier er kjent og hvordan disse blir ivaretatt.
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| og rundt Lillestram by skal det legges til rette for en sammenhengende gr@nn ring rundt
sentrum. Den skal tilrettelegges for og opparbeides med attraksjoner og samtidig bevare sitt
grgnne preg som «byparken». Deler av den grgnne ringen er hensynssone jf. 8§ 8-2.2

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte lgsninger (slik som eksisterende
vatmarker og naturlige bekker eller nye grgnne tak og vegger, kunstige bekker og basseng
mv.) bar vurderes. Dersom andre Igsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte
lgsninger er valgt bort.

@kt stay i eksisterende grannstrukturomrader skal unngas sa langt som mulig.

§ 1-9.3 Hensyn til tilgrensende grgnnstruktur

Ved detaljregulering av arealer som grenser til eller ligger naer opptil eksisterende
grentstruktur vist i kommuneplan eller reguleringsplan, skal formingen av bygninger og
konstruksjoner ta hensyn til naerliggende grantstruktur, blant annet i form av byggehgyde,
sol-skygge-virkning og opplevd privatisering av grgntstruktur. Tilsvarende hensyn skal tas til
planlagt ny grgnnstruktur i den aktuelle reguleringsplanen.

§ 1-10 Geotekniske undersgkelser (pbl 88 11-9 nr. 8 og 28-1 jf. 3-1 bokstav h)
For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 8§ 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019, eller de til
enhver tids gjeldende tilsvarende bestemmelser og veiledere. Dette gjelder ogsa for ikke-
sgknadspliktige tiltak.

Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner. For geotekniske utredninger
av tiltak innen tiltakskategori K3 og K4 krever kommunen kvalitetssikring gjennomfart av
uavhengig foretak. Geoteknisk rapport og kvalitetssikring ma foreligge ved innsending av
sgknad om komplett planforslag/ rammetillatelse.

Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet skal utarbeides i henhold til vedlegg 1 i
NVESs veileder nr.1/2019, med utfyllende opplysninger slik det fremgar av " Geoteknisk
rapport med presiseringer fra kommunen". Denne er vedlegg h) til disse bestemmelsene.

For farstegangsbehandling i plansaker og far rammetillatelse i byggesaker skal
forslagstiller/sgker:
e rapportere grunnundersgkelser inn til NADAG
e rapportere alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale
innmeldingslgsning. Fglgende meldes inn:
o L@sne- og utlgpsomrader
o Rapport med fullstendig soneutredning i pdf-format (se forslag til innhold i
NVE veileder 1/2019 vedlegg 1)
o Datarapporter fra grunnundersgkelsene
o Rapport fra uavhengig kvalitetssikring

§ 1-11 Skilt og reklame (jf. pbl. 8 11-9 nr. 5)

§ 1-11.1 Skiltplan

Skilt og reklame pa bygninger med 4 eller flere virksomheter skal plasseres og utformes etter
godkjent skiltplan for bygningen. Skiltplanen skal minimum vise hvor skilt skal plasseres,
utforming, stgrrelse, materialbruk, belysning osv.

Informasjon: Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven 88
20-1 farste ledd bokstav i, 20-3, 20-4 og 30-3.
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Dekorelementer inngar som en del av skiltingen. Innendgars skilting, TV-skjermer o.l., der
budskapet er rettet mot utsiden, anses ogsa som skilt, jf. NS 3041.

8 1-11.2 Plassering

Skilt og reklame skal tilpasses bygningsmiljg og arkitektur, med tanke pa plassering,
gruppering, materialvalg, utforming og farge. Skilt skal som hovedregel plasseres pa
bygningsfasade, minst 10 cm innenfor avgrensede bygningselementer pa fasader (nisjer,
sammenhengende flater, hjgrner og gesimser.) Skilt som bryter bygningens silhuett tillates
ikke. Skilt pa bygning i sentrumsformalsomrader skal om mulig plasseres mellom 1. og 2.
etasje.

Markiser, uthengsskilt og andre innretninger over fortau og annen offentlig grunn skal
plasseres slik at de ikke vanskeliggjer ferdsel eller vedlikehold, ikke skjuler trafikkskilt,
belysning eller hindrer fri sikt. Minste fri hgyde over fortau skal veere 2,5 meter og avstand ut
til fortauskant, 1 meter. Plasseringen skal heller ikke redusere eller hindre tilgjengelighet og
effektiv innsats for brannvesenet.

Skilt- og reklameinnretning plassert pa stolpe, mast eller pyloner (inntil 1,2 x 3,0 meter) ved
virksomhetens atkomst, kan i begrenset omfang tillates som alternativ til fasadeskilt. Dette
gjelder kun i omrader med apen neerings- og industribebyggelse, og ikke i sentrale,
bymessige omrader. P& markiser tillates det kun pafgrt virksomhetsnavn, og bare pa
forkant/kappe.

Reklame pa skoler, kirker og bygninger av historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi
tillates ikke. Midlertidig skilting, f.eks. bannere, i forbindelse med aktiviteter, utstillinger o.l.
kan likevel tillates etter samtykke fra kommunen.

Skilt eller reklame pa duk/banner tillates ikke. Ved kampanjer, utstillinger eller spesielle
arrangementer med varighet inntil 14 dager, kan slik eksponering likevel godkjennes etter
samtykke fra kommunen. Lasfotreklame pa kommunal grunn (fortau, vei, rabatt osv.) tillates
ikke. Skilt pa hensatte transportmidler med budskap rettet mot veifarende, tillates ikke.

§ 1-11.3 Utforming

Fasadeskilting ber fortrinnsvis utfgres med utfreste eller frittstdende bokstaver/logo.
Innvendig belyste lyskasser med hel, gjennomskinnelig front og tette bokstaver tillates ikke.
Fasadeskilt kan veere bakbelyst, innvendig belyst eller direkte belyst. For & unnga blending
nattestid, skal ikke belysningens lysintensitet overstige 25 cd/m? (candela/m?).

Foliering og annen gjentetting av vinduer med logo, logofarger, eller reklamebudskap kan
utfgres med gjennomskinnelig, lavt pigmentert folie som maksimalt kan dekke 30 % av
glassflaten. Ev. tekst eller logo skal ikke utgjgre mer enn 15 % av folieflaten, pr vindu. Der
folieringen ikke er en del av skiltingen, men benyttes som utsmykking av fasaden, kan starre
andel av gjentetting vurderes godkjent.

Hellysende skilt, blinkende lys, blits eller lys brukt for & pakalle oppmerksombhet tillates ikke.
Sammenhengende band med plate- eller folieskilt med tekst, logo- eller logofarge pa fasade
eller gesims tillates ikke.

Retningslinje: Skilt som bryter bygningens silhuett vil farst og fremst bli vurdert godkjent nar

det dreier seg om viktige funksjoner og bygninger som har karakter av a vaere et landemerke
og skiltet i tillegg oppfyller alle krav til god estetisk kvalitet.
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§ 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. 8§ 11-9 nr. 5

8 1-12.1 Krav til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal

vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse

bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Fglgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Formal

Sone A

Sykkel

Sone B
Sykkel

Formal

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 1 - 1 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,5 2 0,7 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - -
Neeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 1,5
Annen naering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 2 - 2 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1,5 2 1,5 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,8 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 1,5 1 1,5 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 1,5 2 2 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,8 3/1,5* 0,8 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 1,5 0,25 2 0,25
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,25 0,5 0,25
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - - -
Naeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0,25 0,25 0,4 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 0,6 0,25
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,5 1 0,5 1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0,5 1,5 0,8 1,5
Annen naering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning - 2 - 2
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*Barneskole, ungdomsskole/ videregaende skole, hggskole, universitet

** Antall parkeringsplasser for bil og sykkel vurderes i den enkelte sak. Parkeringsnorm fastsettes i
reguleringsplan og vurderes pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gaende/
syklende, kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser og trafikale utfordringer.
*** Parkeringsplasser til drift av virksomheten kan etter vurdering av kommunen komme i tillegg.
*** Tiltak som behandles etter § 2-2.1.4 er unntatt fra maksimumskraveti § 1-12.1.

For de arealformal hvor krav til parkeringsdekning ikke er angitt i tabellen vurderes denne i
hver enkelt sak. Parkeringsnorm for disse formalene fastsettes i reguleringsplan og vurderes
pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gdende og syklende,
kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser.

Retningslinjer: For bygg med kombinert bruk beregnes samlet krav for de enkelte funksjoner
i bygget. Bod-areal i henhold til TEKs minstekrav kan ikke erstatte sykkeloppstillingsplasser.

§ 1-12.2 Krav til utforming og plassering

Biloppstillingsplasser, inklusive garasje og carport, skal dimensjoneres og plasseres slik at
de minst tilfredsstiller minstekravet angitt i kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm. Mangvrerings- og snuareal skal opparbeides pa egen eiendom.

Alle biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre. Mekaniske lgsninger
kan benyttes.

Det kan stilles krav om felles parkeringsanlegg, over eller under bakken, for alle arealformal.

8 1-12.3 Krav til gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller feerre boenheter kan kommunen kreve opptil 2 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres opp til 2 slike plasser, pluss et
antall tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering. Parkeringsplassene for besgkende inngar ikke som en del av det
beregnede maksimale antallet plasser i henhold til parkeringsnormen. Kommunen kan kreve
parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser uavhengig
av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krav til parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 10%. For stgrre anlegg, med
over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 5%.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflythingshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

8§ 1-12.5 Tilrettelegging for ladbare biler

For boligbebyggelse skal alle parkeringsplasser avsatt for beboere ha ladepunkt for ladbare
biler, eller veere klargjort for etablering av ladepunkt. Ved dimensjonering av ladeanlegget
kan en beregning av det samlede effektbehovet ligge til grunn. Laderne skal veere av typen
Mode 3, type 2.
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Ved regulering av neeringsarealer skal behovet for ladeinfrastruktur for naeringstransport
utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og hensiktsmessig
ladeinfrastruktur.

Alle parkeringsplasser for lette naeringskjgretgy skal ha ladepunkt for ladbare biler. Samlet
sett skal minimum 20 % av parkeringsplassene ha ladepunkt for ladbare biler.
Laderne skal veere av typen Mode 3, type 2.

Ved etablering eller vesentlig rehabilitering av bensinstasjon, energistasjon eller
veiserviceanlegg skal det etableres minimum 4 allment tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for ladbare biler. Ladepunktene skal ha min. 50 kW tilgjengelig effekt per
ladepunkt og kabel for bade CCS og ChaDeMo. Hurtigladepunktene skal veere dimensjonert
for kjgretay med lengde inntil 8 meter.

8 1-12.7 Krav til sykkelparkering

Egenskapene til sykkelstativene, lokalisering, dimensjonering og utforming skal skje i trad
med Statens vegvesen Handbok V122 Sykkelhandboka, kap. 5, og kommunens den til
enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

Kommunen kan stille krav til hvor stor andel av sykkelparkeringen som skal veere innen- og
utendars. Det kan ogsa stilles krav om andel under tak, belysning og at det plasseres
sykkelparkering ved alle inngangsdgrer. Deler av sykkelparkeringsplassene knyttet til
forretning og offentlig eller privat tjenesteyting skal veere allment tilgjengelig.

10% av minimumskravet for sykkel, i parkeringsnormen, skal veere tilrettelagt for
sykkelvogner og lastesykler. For disse plassene skal det veere minimum 1 m bredde mellom
sykkelstativene og 2,5 m i lengden. Mangvreringsarealet i bakkant av disse plassene skal
vaere minimum 2 m. For barnehager er tilsvarende krav 20% av minimumskravet for
sykkelparkering.

§ 1-12.8 Frikjgp av oppstillingsplasser for bil og sykkel

Der det settes minstekrav om oppstillingsplasser for bil eller sykkel, herunder ogsa inkludert
besgksparkering etter §1-12.3, kan kommunen, i trdd med plan- og bygningslovens § 28-7,
samtykke i at det i stedet for oppstillingsplasser pa egen grunn eller pa felles areal blir
innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg. Innenfor omradet for
eksisterende apen smahusbebyggelse, 2-2.10g 2-2.2, gjelder frikjgpsordningen ikke.

Retningslinje: For hver manglende oppstillingsplass betaler tiltakshaver til enhver tid
gjeldende frikjgpsbelgp til Lillestram kommune. Frikjgpsbelgpet er for 2021 NOK 450 000, -
per oppstillingsplass for bil og NOK 40 000,- per oppstillingsplass for sykkel. Belgpet kan
prisjusteres arlig som del av budsjettbehandlingen.

Innbetalte midler plasseres i kommunalt fond som gis betegnelsen "Fond til parkeringsformal
for Lillestram kommune”. Fondets midler med renter disponeres av Lillestram kommune.
Fondets midler skal kun brukes til grunnerverv og opparbeidelse for offentlig
parkeringsanlegg for bil og/eller sykkel, med tilhgrende infrastruktur.

Lillestram Parkering AS disponerer frikjigpsmidler innbetalt til kommunen, inklusive renter,
ved at midlene ytes som lan til realisering av parkeringsanlegg. | den grad det er mulig skal
midlene sikres ved pant i eiendom, leieavtale eller lignende.

Tiltakshavere som gis mulighet til & benytte seg av denne ordningen, ma fremlegge
underskrevet egenerkleering om at kommuneplanens bestemmelser for frikjgp av
oppstillingsplasser aksepteres. Erkleeringen skal veere vilkar for godkjenning av byggeplaner.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse far innbetaling til kommunens fond er foretatt.
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8 1-13 Midlertidige tiltak (jf. pbl. 8 11-9 nr. 6, jf. 8 30-5)

Midlertidige tiltak som innebaerer boligbrakker/overnatting kan ikke plasseres pa areal som
ikke er avsatt til boligformal. Forbudet gjelder ikke tiltak p& eller i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

Midlertidige mobile knuseverk krever tillatelse fra kommunen etter plan- og bygningsloven. |
tilfeller det midlertidige tiltak tillates, ma slik plassering ikke komme i konflikt med allerede
etablerte oppstillingsplasser for brannvesenets biler.

Det ma videre vurderes om det er etablert tilstrekkelig slokkevannskapasitet i omradet.

§ 1-14 Miljgkvalitet (jf. pbl. 8 11-9 nr. 6)
§ 1-14.1 Stay
§ 1-14.1.1 Generelle staybestemmelser

a) Ved ny utbygging skal stayvernet tilfredsstille den til enhver tid gjeldende nasjonale
stgyretningslinje (T-1442/2021 eller tilsvarende). Grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i stayretningslinjen skal legges til grunn ved behandling av plan- og
byggesaker.

b) Stay skal utredes i reguleringsplanforslaget. Det skal utarbeides en stgyfaglig
utredning tidlig i planprosessen for & avklare hvordan stgyforholdene er, slik at
stayniva blir premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Det skal utredes hvilken
stay fra ndveerende og fremtidig virksomhet som kan komme i neeromradet. Stay ma
vurderes samlet, ikke hver virksomhet for seg. Der stgyutredning ikke er dokumentert
i reguleringsplan, skal stgyutredning utfart etter stagyretningslinjen falge sgknad om
rammetillatelse.

c) Dersom utbygging av anlegg eller virksomhet kan gi vibrasjoner eller strukturstay mot
stgyfalsomme objekter skal dette utredes saerskilt. Det samme gjelder ved etablering
av stgyende naeringsvirksomsombhet.

d) Dersom planomradet ligger i gul eller rad staysone, og i tillegg er utsatt for stay fra
flere kilder, skal samlet stgybelastning vurderes jf. kapittel 2.5 i T-1442/2021. Er
stgysituasjonen kompleks vil det gi skjerpede krav om plassering av stgyfalsomt
bruksformal, utover § 1-14.1.2, § 1-14.1.3 og § 1-14.1.4.

e) | omrader som ligger i gul og/eller rad staysone og samtidig gul og/eller rad sone for
luftforurensning, skal sum-belastningene for flere miljgfaktorer vektlegges i
arealplanleggingen. Samordningsplikten for det totale ytre helsevernet skal sikres i
reguleringsplanbestemmelser.

f) I reguleringsplaner for ny, eller endring av eksisterende, stayende virksomhet (eks.
tunge industriomrader) bar det fastsettes ytre driftstider, i tillegg til grenseverdier for
st@y. Forslagstiller ma beskrive den planlagte virksomheten og hvordan omgivelsene
skal beskyttes, jf. kap 5.3 1 T-1442.

g) | planbeskrivelsen og den stayfaglige utredningen ma det gjgres rede for om tiltaket
oppfyller grenseverdiene i T-1442, hvilke avbgtende tiltak som er aktuelle og hvilken
effekt de har. Komplekse stgysituasjoner/flere staykilder kan gi skjerpede krav til
avbgtende tiltak.

h) Avbgtende tiltak ma sikres i plankart og bestemmelser. Hvilke avbatende tiltak som
kan aksepteres ma vurderes konkret i hver enkelt sak.

i) Rekkefglgebestemmelser skal sikre at ngdvendige avbgtende tiltak er etablert for det
gis igangsettingstillatelser og/eller brukstillatelser innenfor planomradet.

}) Alle stayfglsomme rom skal ha tilgang til stille side. Kun der dette ikke er mulig,
gjores unntak i hht. § 1-14.1.2, og § 1-14.1.3

k) Dempet fasade kan brukes som et avbgtende tiltak pa en stayutsatt fasade, men
tillates ikke brukt som erstatning for stille side.
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[) Det skal veere tilgang til egnede uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdiene i
T-1442 tabell 2. Dette ma oppfylles for kommuneplanens minimumskrav for
uteoppholdsareal (MUA).

m) For eksisterende boliger innenfor gul og rad staysone er det ikke alltid mulig &
tilfredsstille staykrav til ny bebyggelse. Disse kan likevel utvides og pabygges,
forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Riving og oppfaring av erstatningsbolig
pa eksisterende boligeiendommer innenfor staysonen kan ogsa tillates sa lenge det
ikke medfarer flere boenheter enn fgr boligfornyelsen.

Kart som viser inndeling i soner med differensierte staykrav, er vedlegg d) til
bestemmelsene.

§ 1-14.1.2 Staykrav til sone 1 sentrumsformal
Det tillates steyfalsomt bruksformal i red stegysone, dersom fglgende krav innfris:
e Utenfor 50 % av stgyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det veere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
» Det skal vaere gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas ved

plangrep.

§ 1-14.1.3 Staykrav til sone 2 gvrige sentrale utbyggingsomrader
o Det tillates ikke stgyfglsomt bruksformal i rad stgysone.
e Utenfor 50 % av stgyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det veere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
» Kommunen kan kreve gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas
ved plangrep.

§ 1-14.1.4 Stgykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen
o Det tillates ikke stgyfglsomt bruksformal i red stgysone.
» Dersom planomradet ligger i gul staysone, skal det veere stille side pad minst en av
fasadene utenfor alle rom til stayfglsomt bruksformal

§ 1-14.1.5 Bygge- og anleggsstay
Stayretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 legges til grunn ved bygge- og anleggsvirksomhet.
Bygg- og anleggsstay skal vurderes i reguleringsplan.

Ved forventede overskridelser av staygrenser i T-1442/2021 tabell 4 (grenseverdier) skal
forslagstiller utarbeide en plan for handtering av stay i bygge- og anleggsfasen/prognoser
som viser stgysituasjon.

En prognose skal inneholde fglgende:
e Stayniva og stayutbredelse
e Tidspunkt for aktivitet
e Antall bergrte
e Aktuelle avbgtende tiltak
e Plan for informasjon/dialog med bergrte
Dersom prognoser viser overskridelser, skal avbgtende tiltak vurderes. En plan/prognose for
bygge- og anleggsstay skal senest sendes inn senest samtidig med sgknad om
igangsettingstillatelse.

§ 1-14.2 Straling
Hayspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg
som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer hayspenningsanlegg som kan
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medfare magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomfgres utredninger som skal gi
grunnlag for & vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for &
redusere magnetfeltet, jf. Statens stralevern.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom (utendars
og innendgars) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger falges. Alternative
plasseringer/lgsninger skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger,
barnehager, skoler og offentlige rom i neerheten.

8 1-14.3 Lokalklima og luftkvalitet

Alle reguleringsplaner skal gjgre rede for og vurdere utbyggingens konsekvenser for
luftkvaliteten og lokalklima, med den hensikt & sikre god lokal luftkvalitet. Grgnnstrukturens
betydning for lokal luftkvalitet skal innga i redegjarelsen.

Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning er helseinstitusjoner, barnehager, skoler,
boliger, lekeplasser, utendgrs idrettsanlegg og grannstruktur. | alle reguleringsplaner hvor
det reguleres til slike formal skal luftkvaliteten vurderes og dokumenteres i trad med
gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) far
farstegangsbehandling.

Bruksformal som er falsomt for luftforurensning skal ikke etableres i omrader der
luftforurensninger fra menneskelig aktivitet overskrider luftkvalitetskriterier for rad sone
fastsatt i den til enhver tids gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Bruksformal som er fglsomt for luftforurensning bar ikke etableres
i gul sone. Typisk vil dette gjelde omrader neer trafikkert vei, men ogsa omrader utsatt for
utslipp fra vedfyring.

8 1-14.4 Vurdering av konsekvenser av og for klimaendringer

Planforslaget skal inneholde en vurdering av hvordan forventede klimaendringer pa lang sikt
vil pavirke planomradet og hvordan lgsningene som planen legger opp til er tilpasset denne
utviklingen.

e | arealplanleggingen kreves klimagassregnskap innenfor planomrader som er starre
enn 10 daa og det er omdisponering av arealer som omfatter skog og myr.

Klimagassregnskap skal inngd i forslag til reguleringsplan til 1.gangsbehandling, sammen
med redegjarelse for hvordan utslippene er forsgkt minimert.

Retningslinjer:

Det vises til «Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging og klimatilpasning»
fastsatt ved kgl.res. 28. september 2018. Beregning av netto klimagasseffekt av
omdisponering av myr og skog skal ta utgangspunkt i Miljgdirektoratets verktay for & regne
ut klimagassutslipp fra arealbruksendringer. Myr og skog defineres i denne sammenheng
som i NIBIOS klassifiseringssystem for ARS.

Nar det er et omrade som skal transformeres skal klimagassregnskapet gi grunnlag for a
sammenlikne riving og nybygging opp mot rehabilitering.

§ 1-14.5 Karbonrike arealer

Nedbygging og inngrep i myr tillates ikke ved regulering eller ved tiltak. Ved regulering skal
myr avsettes til grannstruktur. Nedbygging og inngrep i myr kan vurderes innenfor prioritert
vekstomrade i langsiktig arealstrategi. Ved gjennomfaring av tiltak og utbygging skal det

30



brukes torvfri jord. Fjerning av skog i forbindelse med tiltak, jf. pbl. 8 20-1 og utbygging skal i
stgrst mulig grad unngas. Redegjgrelse for hvordan tiltaket vil pavirke viktige karbonlager
som myr og skog skal innga i forslag til reguleringsplan ved 1. gangsbehandling. jf. § 1-14.4.

Retningslinjer:

Myr er viktig for biologisk mangfold, klimatilpasning og som karbonlager.Fjerning av skog kan
kun gjares dersom det er tungtveiende grunner for dette. Utbygging ma da skje pa en mate
som minimerer omfanget av avskogingen. Avskoging er nedhugging av skog i et slikt omfang
at naturlig gjenvekst reduseres eller opphgrer.

8 1-14.6 Vannkvalitet og vassdrag

§ 1-14.6.1 Vannkvalitet

Vannkvaliteten i alle vassdragene i kommunen skal pa sikt ha god @kologisk og kjemisk
tilstand og tilfredsstille fastsatte miljgmal og brukerinteresser knyttet til bading og rekreasjon,
jordvanning, fritidsfiske og naturmangfold.

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet
og vannmiljget far og etter gjennomfaring av tiltak.

| seerlige tilfeller hvor betydelige interesser star pa spill, for eksempel i hensynssoner (eks.
nedbgrsfelt til drikkevannsforsyning), i verneomrader eller nzerhet til viktige brukerinteresser
(badeplasser/badesoner), skal det ikke gis tillatelser til nye utslipp fra private avlgpsanlegg.
Det kan gis unntak fra dette kravet ved utbedring av eksisterende utslipp.

Informasjon: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og naer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medfgrer eller kan medfare fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren,
fylkeskommunen og NVE er myndigheter etter forskriften.

§ 1-14.6.2 Kantvegetasjon/kantsoner
Oppfylling, sngdeponi og inngrep i kantvegetasjon langs vassdrag er ikke tillatt av hensyn til
biologisk mangfold og erosjonsfare.

Det er ikke tillatt a fierne kantvegetasjon i en sone pa minst 20 meter langs elver og innsjger i
omrader markert med byggegrense i arealplankartet, og minst 10 meter langs gvrige
vassdrag. Kommunen kan kreve en bredere kantvegetasjon hvis dette er ngdvendig for at
kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon. Avstander males pa begge sider av
vassdrag, horisontalt inn pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfgring.

Kantvegetasjonen skal bevares under fri utvikling og med stedegen vegetasjon. Skansom
skjgtsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke endrer kantsonens gkologiske
funksjon. For & legge til rette for jordbruksdrift er det tillatt a fierne enkelttraer og skjatte
kantvegetasjon som er til hinder for dette. Erosjonssikring skal utferes mest mulig skansomt
og om mulig naturbasert, og minimaliseres for & ta vare pa raviner og bekkedaler.

For nye tiltak kan kommunen stille vilkar om avbgtende tiltak for & bidra til oppfyllelse av
vannforvaltningsforskriften § 4.

Informasjon: Kantvegetasjonsskjatsel i Leira skal utfagres etter grunneiers skjgtselsplan om
bruk og vern av kantsonen i Leiravassdraget, i henhold til gjeldende reguleringsplaner.

Naturmangfoldsloven og vannressursloven med forskrifter gjelder. Det vises til § 4 i
vannforvaltningsforskriften, miljgmalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved sgknad
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om nye tiltak s& méa det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse.

Som vassdrag regnes alt stillestaende eller rennende overflatevann med arssikker
vannfgring, med tilhgrende bunn og bredder inntil hgyeste vanlige flomvannstand. Selv om
et vassdrag pa enkelte strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som
vassdrag. Som vassdrag regnes ogsa vannlgp uten arssikker vannfaring (tarrbekker)
dersom det atskiller seg tydelig fra omgivelsene. Denne definisjonen gjelder ogsa for
kunstige vannlgp med arssikker vannfgring unntatt ledninger og tunneler; og for kunstige
vannmagasiner som star i direkte samband med grunnvannet eller et vassdrag.

Tiltak som hogst av enkelttraer/plukkhogst er ikke i seg selv et sgknadspliktig tiltak. Men
dersom det er ngdvendig a fierne kantvegetasjon langs vassdrag med arssikker vannfgring,
er hovedregelen at dette krever dispensasjon fra vannressursloven 8§ 11. Sgknad om
dispensasjon skal sendes til Statsforvalteren. Er du i tvil om hva som er sgknadspliktige
tiltak, ta videre kontakt med kommunen.

Skjgtsel er aktive tiltak som gjennomfares for & opprettholde @nsket tilstand i et omrade, dvs.
opprettholde eller forbedre naturverdiene og imgtekomme brukerinteresser.
e Forsiktig uttak av enkelttraer til ved til eget husbehov
» Treer og greiner som er til hinder for jordbruksdriften, kan fiernes og legges pa bakken
e Store treer med risiko for & velte ut i vannet kan fiernes, i samrad med kommunen
« Noen grad av krattvegetasjon kan fjernes, for a gi rom for annen undervegetasjon

@kologisk funksjon for en art defineres som omrader som oppfyller sentrale funksjoner i
artens livssyklus, lokalisert til spesifikke omrader. Funksjonene er knyttet opp mot
reproduksjon (paring, yngling), overlevelse eller spredning/migrasjon.

For inngrep i kantsonen knyttet til ras- og erosjonssikring forutsettes det at bekkelgpet og det
omliggende arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfaring i henhold til
Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i
arealplaner (nr.2/2011, siste revisjon).

Steinsetting av elvebunn og kanter kan i noen tilfeller veere aktuelt som
erosjonssikring/geoteknisk sikringstiltak. Slike tiltak behandles etter Forskrift om fysiske tiltak
i vassdrag ref. § 1-14.6.1.

§ 1-14.6.3 Bekkelukking
Eksisterende bekker skal bevares sa nzert opptil sin naturlige form som mulig.

Lukking av bekker, elver, flomvannsbekker og vassdrag er ikke tillatt jf. vannressursloven §
7. Utfylling og inngrep i innsjger, tjern, elver, bekker og raviner er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjendpnet ved planlegging og utbygging. For alle planer og tiltak
som bergrer lukkede vannveier skal det vurderes i hvilken grad gjendpning og restaurering er
praktisk gjennomfarbart.

Ved gjendpning av lukkede bekker skal det foreligge dokumentasjon av eventuelle
konsekvenser. Gjenapning av bekker kan ogsa veere konstruert bekk over eksisterende
bekk/rar. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for gjennomfering av eventuelle
avbgtende sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.
Retningslinje: Bekkelukking skal unngas ogsa som sikringstiltak.
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8 1-14.7 Forvaltning av kantsonen langs vassdrag i ulike vannforvaltningsklasser
For arealer som ligger inntil 100/50 meter fra strandlinjen, jf. 8 1-6.3 gjelder falgende
forvaltningsklasser:

Vannforvaltningsklasse 1 (VK1)
Far det gis tillatelse til tiltak langs vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 1 (se sone VK1 i
plankartet), dvs. deler av Nitelva ved Lillestram by, hele Sagelva og Leira ved Leirsund og
Frogner, Rgmua ved Lgrenfallet, Glomma ved Blaker, Sgrumsand og Fetsund skal det
foreligge reguleringsplan. Bebyggelsen skal tilpasses og viderefare kvalitetene i omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasjon, kulturminner og biologisk mangfold.

Vannforvaltningsklasse 2 (VK2)
For vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 2 (se sone VK2 i plankartet), dvs. alle
vannforekomster ikke spesifisert i VK1 og VK3, er det ikke tillatt med andre inngrep langs
vassdragene enn enkle og naturvennlige tilretteleggingstiltak for allmennhetens friluftsliv og
rekreasjon. Inngrep som enkeltvis eller i sum reduserer vassdragets verdi, inkludert tiltak
som forverrer vannkvaliteten eller vanskeliggjer bedring av den og andre omrader som
oppfattes som en del av vassdragsnaturen, skal unngas. Viktige omrader for biologisk
mangfold og andre verneverdier skal gis en seerlig beskyttelse.

Vannforvaltningsklasse 3 (VK3)
Forvaltningsklasse 3 (se sone VK3 i plankartet) gjelder for vassdrag i marka, i Kongsrudtjern
naturreservat, Nordre @yeren naturreservat m/Svellet og Merkja, Sgrumsneset
naturreservat, Flaen naturreservat, Breimosen naturreservat, Mjgsjgdalen naturreservat,
Jolsen naturreservat, Vestre Jarsjg, Stilla og Brauterstilla naturreservat samt Tretjern og
Teerudtjerna. Alle former for inngrep og omdisponering av arealer i vassdragsbeltet, som
reduserer vassdragets verdi, skal unngas. Vannkvalitet og naturlig vannfaring skal sgkes
opprettholdt.

Retningslinje: Forvaltningen av arealer inntil 100/50 meter fra strandlinjen falger av
vannforvaltningsforskriften § 4, miljgmalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved
sgknad om nye tiltak s& ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse. For nye tiltak kan kommunen stille vilkar om avbgtende tiltak for a bidra til
oppfyllelse av § 4.

Informasjon:
Noen av vassdragene i VK 3 er verneomrader som ogsa omfattes av eget regelverk jf. § 8 -
3.2

§ 1-14.8 Forurensning i grunnen

Far farstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfares
miljgtekniske grunnundersgkelser far farstegangsbehandling. Viser undersgkelsene funn av
forurensning, ma det utarbeides en overordnet tiltaksplan fegr farstegangsbehandling av
detaljreguleringsplanen. Far rammetillatelse kan gis, ma det foreligge en godkjent tiltaksplan
jf. forurensningsforskriften kap. 2.

For tiltaksplan for forurenset grunn sendes kommunen for godkjenning, skal lokaliteten
registreres i den nasjonale databasen Grunnforurensning. Registreringen skal oppdateres
ved nye funn og senest nar sluttrapport sendes kommunen for godkjenning.

Ved oppfylling av masser kreves det dokumentasjon pa om det kan finnes forurensing i
massene, jf. forurensningsloven § 7. For & hindre spredning av ugnskede fremmede arter,
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skal handtering av masser forega i trad med forskrift om fremmede organismer og
prinsippene i tidligere Skedsmo kommunens handlingsplan for bekjempelse av fremmede
arter.

Tiltaksplanen skal inneholde nagdvendig informasjon og vurderinger om planomradet og
avdekke eventuelle behov for tiltak og/eller supplerende undersgkelser. Tiltaksplanen skal
ogsa inneholde en plan for handtering av overvannet fra byggegropa under byggeperioden.
Dette skal sikres gjennom en paslippsavtale. Det vises til kommunens veileder om
overvannshandtering.

8 1-14.9 Ved funn av avfallsdeponi under gravearbeider

Dersom det ved gravearbeider patreffes eldre avfallsdeponier, skal arbeidet stanses, og
omfang og beskaffenhet av deponiet skal kartlegges, jf. forurensningsforskriften § 2-10.
Avfall skal fiernes iht. forurensningsforskriften § 2-5.

§ 1-14.10 Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan

Redegjarelse for prosjektets miljgprofil skal veere en del av grunnlagsmaterialet som legges
frem ved fgrstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan. Miljgprogrammet skal
beskrive hvordan miljgkvalitetene, og andre miljighensyn som er relevante for planforslaget,
er fulgt opp og ivaretatt.

Til farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal
det ogsa utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan (MOP) for planleggings- og
anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende
miljgprogram og miljgoppfalgingsplan skal utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan for ytre miljg for bygg- og anleggs- og
eiendomsneering eller den til enhver tids gjeldende tilsvarende standard. Ngdvendige hensyn
og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i forslag til reguleringsplan. Der
klimagassregnskap og/eller beregning av netto klimagasseffekt kreves, jf. § 1-14.4, og det
skal redegjares for hensyn til karbonrike arealer jf. 8 1-14.5, skal dette veere en del av
miljgprogrammet/miljgoppfalgingsplanen.

Ved byggesgknad skal det, der det foreligger MOP i reguleringsplanen, leveres en oppdatert
miljgoppfalgingsplan (MOP) basert pa denne. MOP i byggesaken skal vise hvordan
miljghensyn vil bli ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og anleggsperioden.

§ 1-15 Landskap og natur (jf. pbl. 8 11-9 nr. 6)

§ 1-15.1 Landskapskvaliteter

Tiltak skal ikke fare til skade for viktige kvaliteter ved karakteristiske landskapselementer,
som eksempelvis raviner, elvelandskap og dskammer, store enkeltstdende treer og
beplantning langs &kerkanter.

Der geotekniske undersgkelser fastslar at det er ngdvendig a sikre eksisterende bygninger
eller anlegg, skal naturmangfoldet ivaretas i stgrst mulig grad. Der naturmangfold bergres
skal geotekniker i samrad med landskapsingenigr/-arkitekt prosjekterere avbgtende tiltak.

§ 1-15.2 Kartlegging av naturkvaliteter

Dersom det er mangelfull kunnskap om naturmangfoldet jf. § 8 i naturmangfoldloven og det
kan finnes naturverdier i planomradet/tiltaksomradet, skal det gjares en kartlegging av
naturmangfoldet inkludert naturtypekartlegging i reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak.
Naturkartlegging skal utfgres av fagkyndig. Nye kartlegginger skal legges inn i
Miljgdirektoratets karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.
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Informasjon: Kartlegging av naturmangfoldet ved utarbeidelse av reguleringsplaner er
hjemlet i pbl 12-7.nr 12. Ved regulering og ved sgknad om tiltak skal det redegjares for
hvordan prinsippene i naturmangfoldloven 88 8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk
mangfold inkludert naturtyper, er ivaretatt, jf. Naturmangfoldloven § 7. Vurderingen skal
fremga av beslutningen. Konferer med kommunen ved usikkerhet om kunnskapsgrunnlaget

8 1-15.3 Naturkvaliteter
| falgende omrader registrert i Miljgdirektoratets karttjeneste naturbase, tillates ikke

permanente tiltak, midlertidige tiltak etter pbl. 20-4 c, eller endra bruk, som kan forringe
naturverdiene:

» Naturtyper kartlagt etter DN-handbok 13 med status lokalt viktige (C), viktige (B) og
sveert viktige (A)

* Naturtyper kartlagt etter Miljgdirektoratets instruks (MI/NiN) med status sveert lav
kvalitet, lav kvalitet, moderat kvalitet, hgy kvalitet og sveert hgy kvalitet

e Bestemmelsen omfatter ogsa naturtyper (i de to punktene over) som blir oppdaget
ved kartlegging, men som enna ikke er registrert | Naturbase

Ved regulering av ubebygd mark til framtidige omrader for bebyggelse og anlegg, skal
bestaende naturomrader med betydning som fordrgyningsmagasin ved store
nedbgrmengder og flom ikke nedbygges, men avsettes til grannstruktur.

Verdifulle traer og vatmarksomrader skal bevares, jf. § 1-9.2.

Varaa, Fossaa og Sagelva har spesiell betydning som leveomrade for edelkreps. Inngrep
som enkeltvis eller i sum kan redusere disse vassdragenes verdi som leveomrade for
edelkreps, er ikke tillatt.

Klima- og miljgtiltak i landbruket som ikke er sgknadspliktige etter PBL er ikke omfattet av
forbudet i bestemmelsen. Landbruksveier som vil forringe naturverdiene pa de kartlagte
omradene i naturbase er omfattet av forbudet i bestemmelsen.

Informasjon:
Med endra bruk menes for eksempel hensetting av utstyr og masser/fyllinger.
Med verdifulle treer menes:

Radlistede tresorter, utvalgt naturtype hul eik, i tillegg store, gamle treer (treer med
stammeomkrets starre eller lik 200 cm malt 1,3 m over bakken). Et gammelt tre med
stammeomkrets mindre enn 200 cm kan ogsa veere verdifullt, dersom minst et av fglgende
kriterier er oppfylt: 1) treet antas a veere over 170 ar gammelt, 2) treet har hulrom, reirhull
eller annen sprekkdannelse som er gunstig for dyr som insekter, flaggermus, fugl.

Treer uavhengig av starrelse som gir en spesiell opplevelsestjeneste vil kunne heve treets
verdi. En tilstandsvurdering, eventuelt taksering av treet for & avgjere den reelle verdien kan
veere ngdvendig.

Treer som er en fremmed art omfattes ikke av denne bestemmelsen.
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Forbudet mot tiltak i Varda, Fossda og Sagelva omfatter tiltak som kan forverre
vannkvaliteten eller vanskeliggjer bedring av vannkvaliteten, samt inngrep i vannstrengen og
elvebredden som kan forringe yngle- og oppvekstomrader for edelkreps.

§ 1-16 Terrenginngrep, massehandtering i reguleringsplan og deponering av
sng

§ 1-16.1 Massemottak og masseuttak (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa plankartet og skal
reguleres.

Massemottak skal utformes for & hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at mottaket er
avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak. Frist
for tilbakefaring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan og/eller
tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefgres til LNF-formal etter oppfylling, der annet ikke
er angitt i plan. Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke
er forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for starst mulig grad av gjenbruk og
gjenvinning av masser.

§ 1-16.2 Massehandtering i reguleringsplan

Massehandteringsplan for disponering av overskuddsmasse skal innga i forslag til
reguleringsplan ved fgrstegangsbehandling. | massehandteringsplanen skal det fremkomme
hvordan masser skal brukes og gjenbrukes. Mengde og kvalitet av overskuddsmasse skal
beskrives. Ma overskuddsmasser transporteres bort skal det beskrives hvor, og massene
leveres til godkjente mottak.

Planforslaget skal utformes pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig oppnar
massebalanse. Overskuddsmasser skal fortrinnsvis sorteres og gjenbrukes innenfor
planomradet eller i neerliggende byggeomrader.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader stgrre enn 10 dekar skal areal for
mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planomradet. Bestemmelsene
skal inneholde rekkefglgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

§ 1-16.3 Deponering av sng (jf. pbl. § 11-9 nr. 1 og 4)
Lagring av sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. L@sning for handtering av sng ma framga av
alle reguleringsplaner.

Etablering av sngdeponier krever reguleringsplan. Bortkjaring av sng kan kun skje til
godkjente anlegg. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller innenfor hensynssone raviner.

§ 1-17 Vern av matjord
Jordvern skal veere et hovedhensyn i all arealdisponering.

§ 1-17.1 Omdisponert areal

Jordlovens 88 9 og 12 (om omdisponering og deling) og jordlovens § 8 (om driveplikt) skal
gjelde i landbruksomrader avsatt eller regulert til framtidig utbygging og masseuttak, inntil
tiltak igangsettes i samsvar med vedtatt reguleringsplan.

8 1-17.2 Gjenbruk av matjord

| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring/omdisponering av dyrka eller
dyrkbar jord, skal det kreves matjordplan som sikrer at matjordlaget (ploglaget(/A-sjiktet) dvs.
de gverste 20 - 25 cm. av jordsmonnet) brukes til jordbruksproduksjon utenfor planomradet.
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Matjordplan skal fglge forslag til reguleringsplan til farstegangsbehandling.
En matjordplan skal inneholde:

e beskrivelse av matjorda som skal flyttes

e vurdering og avklaring av mottaksarealer

e beskrivelse av mottaksarealet

e bruk av matjorda fra planomradet

e utfgrelse av jordflyttingen
Dersom flytting av matjord medfarer regulering av mottaksstedet, skal mottaksomradet veere
regulert senest samtidig med regulering som utlgser krav til matjordplanen.

§ 1-17.3 Tilfgrsel av matjord pa dyrka og dyrkbar jord

Tilfarsel av ekstern matjord pa dyrka og dyrkbar jord er ikke tillatt uten sgknad etter pbl. Ved
krav til matjordplan jf. 8 1-17.2 skal det utarbeides reguleringsplan der mottaksarealet er
stgrre enn 20 daa. For mottak av andre typer masser enn matjord kreves reguleringsplan, jf.
§1-16.1.

Retningslinjer: Det vises til Veileder til matjordplan utarbeidet av Vestfold og Telemark
fylkeskommune, sist revidert i februar 2021. Matjordlaget er den mest verdifulle jorda pa
grunn av hgyt innhold av humus, god jordstrukturutvikling og stor biologisk aktivitet.

Flytting av matjord sikrer at jord fortsetter & vaere matproduserende areal et annet sted; som
topplag pa et nydyrkingsareal, som topplag pa et massemottak som skal bli jordbruksareal
eller som jordforbedring pa dyrket jord.

§ 1-18 Kulturminnevern (jf. pbl. 8 11-9 nr. 7)

§ 1-18.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: | hht. kulturminneloven er alle bygninger og anlegg som er eldre enn 1537 og
alle stdende byggverk fra perioden 1537 — 1649 automatisk fredet og skal forvaltes etter
kulturminnelovens bestemmelser. Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller
lignende states pa automatisk fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal
arbeidet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med
kulturminneloven § 8. Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven skal oppdatert
datasett med kulturminner lastes ned fra Riksantikvarens kulturminnedatabase
(Askeladden.ra.no) for & sikre at hensynet til fredete kulturminner ivaretas.

Det er ikke tillatt & bruke metallsgker pa omrader med fredete kulturminner. Ved bruk av
metallsgker skal Riksantikvarens retningslinjer for dette falges.

§ 1-18.2 Listefarte kirker

Informasjon: Strammen kirke, Lillestram kirke, Frogner kirke og Fet kirke er listefgrte kirker.
Tiltak utover vanlig vedlikehold av disse kirkebygningene, krever tillatelse fra biskopen pa
grunnlag av rad fra Riksantikvaren. Sgknad om tiltak skal sendes til regionale
kulturminnemyndigheter for uttalelse.

Viser til rundskriv g-06/2020 18. desember 2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens
omgivelser som kulturminne og kulturmilja.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan
§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1

For bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK 1 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.
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§ 1-18.3.2 Bygninger i verneklasse VK2, VK3 og VK4
For bygninger og andre kulturminner i VK2, VK 3 eller VK 4 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.

Informasjon; Bygninger og anlegg er registrert med verneverdi klasse 1(VK1) til klasse 4
(VK4) i
- «Kulturminnevernplan for Skedsmo kommune»
- vedlegg «Registrering og verdivurdering av faste kulturminner og kulturmiljger i Fet
kommune» til forslag til kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Fet 2019-
2031,
- vedlegg «Register over kulturminner og kulturmiljger i Sgrum kommunes til
Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Sgrum 2017-2021.

Tiltak pa bygninger i VK1 og VK2 skal sendes regional kulturmyndighet til uttalelse.
Tilbakefaring til opprinnelig dokumentert utfgrelse av fasade er ma gjennomfares i samrad
med lokal og regional kulturminnemyndighet.

§ 1-18.4 Dokumentasjon og vurdering av sgknader
Ved sgknad om fradeling eller bygningsmessige tiltak knyttet til bygg med registret
verneverdi skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjarelse for det omsgkte
tiltaket. Det skal redegjgres for:
a. Plassering av tiltaket i forhold til tilstatende bebyggelse, gatelap,
terrengforskjeller og landskap.
b. Byggehgyder i forhold til eksisterende byggehgyder
c. Form, karakter, volumer og gatelgp
d. Materialbruk, taktekking, fasadekledning, fargebruk, vindusutforming og annen
detaljering
e. Takform, fasadeuttrykk
f.  Hvorvidt opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller restaureres istedenfor
a utskiftes.
Punkt a — f skal vektlegges ved sgknadsbehandlingen.

Ved sgknad om endring eller rivning av bygninger som er registrert som verneverdige skal
opprinnelig stiluttrykk dokumenteres ved bruk av bilder, tegninger eller detaljert beskrivelse
for eventuelle tiltak igangsettes. Ved riving eller fierning av opprinnelige bygningsdeler kan
kommunen kreve at innsendes en fagmessig utfart antikvarisk tilstandsrapport.
Tilstandsrapporten skal tydelig vise omfanget av skadene med tekst og bilder. Det skal ogsa
redegjares for hvilke tiltak som ma gjares for & sette bygget i stand. Forslag til eventuelt nytt
bygg skal ogsa foreligge ved sgknad om rivning.

Retningslinje:

Den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes saerpregede
miljg og identitet skal sikres. Ved sgknadsbehandling av eksisterende bygg, ogsa inklusive
tilbygg og pabygg skal bygningers opprinnelige stiluttrykk og utseende vektlegges, slik at
eventuell endring tilpasses og underordnes eksisterende bebyggelse og stragkets karakter.

Alle tiltak som bergrer registrerte kulturminner direkte eller indirekte skal til lokal
kulturminneforvaltning for uttalelse/ faglig vurdering. Retningslinjer for saksbehandling i
kulturminneplan/kulturmiljgplan skal falges. Se kommunens temakart for
kulturminner/kulturmiljg for en oversikt over hva som er kommunalt listefart.
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Ved byggetiltak naer et kulturminne/kulturmiljg skal det legges seerlig vekt pa en
helhetsvurdering. Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og
underordnes kulturminnet/kulturmiljget. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet skal vektlegges.
Vegetasjon som starre traer skal sgkes bevart.

Ved sgknad om riving eller vesentlig ombygging pa bygning som etter kommunens
oppfatning har bevaringsverdi som kulturminne, kan kommunen regulere bygningen til
hensynssone bevaring, eller kreve endringer i omsgkt tiltak som gjgr at
kulturminneinteressene ivaretas bedre.

Omradene som er registrert som verdifulle kulturlandskap i kommunens kulturminneplan/
kulturmiljgplan, skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og styrkes, jf. § 1-
8 og § 8-2.4.

§ 1-19 Fare for urbanflom ved styrtnedbar
| omrader som er utsatt for urbanflom, skal flomsikring tilpasses i den enkelte plan- eller
byggesak jf. § 2-1.2.1

For nye tiltak i omrader som er utsatt for nedbgrsflom, skal det brukes materialer og
konstruksjoner som taler a sta under vann. Det tillates i slike tilfeller ikke a etablere kjeller
under terreng. Avlgp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

For eksisterende bebyggelse i omrader som er utsatt for urbanflom, tillates ikke bruksendring
av rom i kjellere til rom for varig opphold.

§ 1-20 Fare for flom

Pa grunn av fare for kjellerflom, tillates det ikke innredning av rom for varig opphold under
kote 106,2 i noen del av kommunen. Ved etablering av bebyggelse under kote 106,2 ma det
veere utfart beregninger som viser at bebyggelsen vil tale belastning for 200-ars flom, og
tilstrekkelig flomsikring ma etableres, jf. TEK17 § 7-2. Avlgp og vannforsyning skal ha
tilbakeslagssikring. Bestemmelsen gjelder i Lillestream by og kommunens lavest beliggende
omrader langs @yern/Svellet.

Dersom omradet er gitt et strengere krav til sikkerhet mot flom etter §§ 1-19, 8-1.5, 8-1.6, 8-
1.7 eller 8-1.8 gjelder de strengeste sikkerhetskravene.

Tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i henhold til
teknisk forskrift (TEK17) 8§ 7-2 og tilhgrende veiledning. NVEs retningslinjer 2/2011 "Flaum
og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utferelse av nye tiltak.

§ 1-21 Restriksjonsomrader rundt Kjeller flyplass
Gjennomfgring av tiltak i strid med Restriksjonsplan for Kjeller flyplass av 05.11.1998, jr.
vedlegg g) tillates ikke.

§ 1-23 Plassering av nettstasjoner

Nettstasjoner tillates oppfart i forbindelse med fremfaring av strgm til stedbunden neering i
LNF-omrader, samt i areal avsatt til utbyggingsformal. Nettstasjoner tillates oppfert inntil 1
meter fra eiendomsgrense. Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner. Det ma
tas hensyn til stgy fra nettstasjoner ved plassering av ny bebyggelse.
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Kapittel Il Bebyggelse og anlegg

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1

§ 2-1 Generelle bestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

8§ 2-1.1 Rekkefglgekrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, skal
reguleringsplaner sikre at utbygging ikke finner sted fagr blant annet samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og samfunnstjenester som vei, herunder gang- og sykkelveinett og
fortau, vann, avlgp og energiforsyning (inkl. ev. fiernvarme), telekommunikasjon, turveier,
grennstruktur, skoler, barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester er
etablert med tilstrekkelig kapasitet eller sikret opparbeidet. Kravet gjelder bade innenfor
planomradet, og omrader i tilknytning til planomradet.

For boligbebyggelse skal felles lekeareal og andre felles uteoppholdsareal (inkl. parkering)
opparbeides i samsvar med gjeldende bestemmelser, og veere ferdigstilt far brukstillatelse

gis.

For omrader avsatt til neeringsbebyggelse, sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tienesteyting eller turistformal skal uteomradene vaere
ferdigstilt far brukstillatelse gis.

For enkelte felt gjelder spesifikke krav til infrastrukturplanlegging, dette er neermere angitt i
bestemmelsene. Ytterligere rekkefalgekrav skal vurderes i reguleringsplan.

§ 2-1.2 Krav til teknisk infrastruktur i fremtidige omrader for bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §
11-9 nr. 3)

§ 2-1.2.1 Vann og avlgp

En VA-rammeplan skal innga i alle reguleringsplaner for a sikre en tilfredsstillende

handtering av vannforsyning, spillvann og overvann. Planen skal angi prinsipplgsninger for

omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem bade oppstrams og nedstrams, samt

dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier. Bygninger og anlegg skal utformes

slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot oversvemmelse oppnas. Kart

over teoretiske flomveier (kart over dreneringslinjer) og kartet over fgringsveier Lillestrgm

by skal legges til grunn.

Ledningsanleggene for vann og avlgp skal ha en kapasitet innrettet for utvidelse utover det
enkelte planomrade, og det ma pases at kapasitet og tilstand i bestdende VA-nett er god nok
dersom ny utbygging gir en gkt belastning pa dette. Fremtidige klimaendringer skal tas
hensyn til. Ved dimensjonering av overvannsanlegg skal det benyttes en klimafaktor pa 1,5.

Nedbgr/overvann skal fortrinnsvis infiltreres i grunnen og i apne vannveier etter prinsipp om
lokal overvannshandtering, og pa en slik mate at det ikke medfarer ulemper for
naboeiendommer. Taknedlgp, innvendig eller utvendig, tillates ikke fart til offentlig
avlgpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder
fordrgynings- og renselgsninger, og beskrive hvordan lgsningene kan gi nye bruksmessige
og visuelle kvaliteter til det offentlige rom. Grantstrukturens funksjon for omradets
vannbalanse skal vurderes.
Folgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:

e Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for vann- og avligpsanlegg

« Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for overvannshandtering for kommunene

Legrenskog, Reelingen og Skedsmo.
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» Standard abonnementsvilkar for vann og avigp
e Retningslinjer for slokkevann og vann til sprinkleranlegg for kommunene pa Romerike
e Veiledning — tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Bestemmelsene fra Standard abonnementsvilkar for vann og avligp (Administrative
bestemmelser og Tekniske bestemmelser) gjelder ved tilknytning til offentlig vann- og
avlgpsanlegg, og sikre betryggende utfgrelse av saniteerinstallasjoner og private vann- og
avlgpsanlegg.

Retningslinjer
Innhold i rammeplan vann og avlgp

e En VA-rammeplan er en beskrivelse av eksisterende og planlagt vann- og
avlgpslgsning, med tilhgrende plantegninger.

e Eksisterende og planlagte VA-systemer, inkl. tilkknytningspunkt til eksisterende
anlegg. For starre planomrader med flere delfelt, skal planen ogsa vise
tilknytningspunkt til planlagt nytt hovedledningsanlegg, samt planlagt
overvannshandtering for det enkelte delfelt.

» Hele nedbagrfeltet inkl. kapasiteten bade oppstrgms og nedstrgms pa
overvannsanlegget skal tas hensyn til ved overvannsplanlegging. Eksisterende
avrenningsmgnster og planlagte endringer, lokalisering av areal for overvannstiltak,
flomsoner og flomveier, og beskrivelse av konsekvenser for nedenforliggende
omrader skal framga. Treleddsstrategien legges til grunn for utforming av
overvannslgsning.

» Vurdering av forurensningsniva i overvann, vurdering av resipient og krav til
vannkvalitet.

» Vurdering av mulighet for reetablering/apning av lukkede vannveier (naturlige
vannveier).

e Lokalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som for eksempel: hovedledningsnett,
pumpestasjoner, trykkgkningsanlegg, renseanlegg, slukkevannsuttak,
hgydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer, fordrgyningssystemer, etc.

* Dimensjoneringsgrunnlag og planlagt belastning (pe) inklusivt slukkevann.
Beskrivelse av tekniske lgsninger (ledningsdimensjoner skal fremga av plantegning).

* VA-anlegg som utbygger sgker overtatt til offentlig drift og vedlikehold.

e Brannhydranter skal benyttes der det er hensiktsmessig ogsa mht. VA-anleggets
funksjon

e Overvann bar fares til resipient eller pA annen mate som utnytter vannet som ressurs,
slik at vannets naturlige kretslgp opprettholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

For nye byggetiltak skal overvannsanlegg dokumenteres og stedfestes digitalt i trad med
kommunens «Norm for dokumentasjon og stedsfesting av overvannsanlegg». Det skal ogsa
sikres god funksjon, drift og vedlikehold av anlegget.

Ved regulering kan kommunen stille krav om bruk av blagrgnn faktor eller tilsvarende
ordning. Blagrann faktor er et verktgy for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer.

Arealene som inngar i lokal overvannshandtering tegnes og sikres som «Grgnnstruktur —
Bla/grennstruktur», eller «Grgnnstruktur — Overvannstiltak» eller «Grannstruktur —
Infiltrasjon/fordrgyning / avledning» alt ettersom hvilken funksjon eller gkosystemtjeneste
som skal sikres. Der forslagsstiller tar i bruk naturbaserte lgsninger i hovedkategorien
«Grgnnstruktur», skal det forelegges en skjgtselsplan som viser og forklarer hvordan
«grannstruktur» skal overta overvannshandtering over tid.
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§ 2-1.2.2 Vei og veilys (jf. pbl. 8 11-9 nr. 3)

Folgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:
e Den til enhver tids gjeldende kommunal veinorm
e Den til enhver tids gjeldende kommunal veilysnorm.

| sentrumsomrader kan normene fravikes der disse ikke er tilpasset sentrumomrader og
gatestruktur.

Ved etablering av private veier og felles avkjgrsler skal kommunens veinorm fglges. Der det
anlegges interne, private atkomstveier skal disse ha en samlet bredde pa minst 4 meter; 3
meter kjgrebane og 0,5 meter bankett pa hver side. Maksimal stigning skal veere 12,5 %.
Det tillates maksimum en adkomst per boligeiendom. Enkeltavkjarsel til kommunal vei i
smahusomrader skal opparbeides med stikkrenne og skal ikke veere bredere enn 4 meter. |
smahusomrader skal grgft ellers opprettholdes langs eiendomsgrense mot vei. Ev. gjenfylte
veigrafter skal gjenopprettes. Dersom det ikke er fysisk mulig & anlegge graft skal
avkjgrselsbredde avgrenses med fysisk stengsel som f.eks. gjerde.

§ 2-1.2.3 Energiforsyning (jf. pbl. 88 11-9 nr. 3 og 12-7)
Reguleringsplaner skal redegjgre for, og vurdere energitekniske lgsninger for planomradet,
og synliggjere de miljgmessige konsekvensene.

Tilknytningsplikt til fiernvarme innenfor konsesjonsomradet, fastsettes i reguleringsplan.
Konsesjonsomradene fremgar av kommunens temakart, vedlegg f). For tiltak som er innenfor
konsesjonsomradene for fiernvarme, men som kan gjennomfgres uten krav om ny
reguleringsprosess, er det tilknytningsplikt. Tiltak som samlet pa eiendommen er mindre enn
500 m?2 BRA eller har en varmelgsning som er dokumentert miljgmessig bedre og gir et
lavere CO2-avtrykk enn fiernvarme, kan unntas tilknytningsplikt.

Tilknytningen til fiernvarme skal skje ved anleggsstart slik at fiernvarme kan benyttes til
oppvarming og tarking i hele anleggsfasen.

Retningslinjer:
Utenfor konsesjonsomrade for fiernvarme bgr nye bygg ha en varmelgsning som er
miljgmessig like god som eller bedre enn fijernvarme.

For a sikre energieffektive bygg og anlegg, bar samspillslgsninger med omkringliggende
bygg og anlegg, bade eksisterende og planlagte, identifiseres i alle prosjekter der det kan
veere relevant.

Nye neerings- og boligbygg bear bygges som passivhus og Norsk Standard for passivhus
legges til grunn.

Av hensyn til globale klimagassutslipp og lokal luftkvalitet bar det pa anleggsplasser brukes
maskiner og utstyr som ikke har utslipp av klimagasser eller har andre vesentlige utslipp til
luft. Transport til og fra anleggsplass, inkludert massetransport, bar skje utslippsfritt.

| reguleringsplaner vil kommunen stille krav om fossilfri og utslippsfri
anleggsplass/anleggsfase i den grad det nasjonale regelverket apner for det, lgsninger skal
redegjgares for i reguleringsplanforslaget.

§ 2-1.2.4 Avfall

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestdende bebyggelse, skal det velges
avfallslgsninger som fremmer avfallsminimering, gjenbruk og gjenvinning. Der det etableres
avfallssug, stasjoneert eller mobilt, skal det etableres to separate nedkast, et for matavfall og
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et for restavfall. Kommunen kan stille krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde
innsamlingslasninger for glass- og metallemballasje samt papp/papir. Avstand fra ytterdar i
boenhet til leveringspunkt skal normalt veere inntil 50 meter. Avfallslgsninger skal fremga av
planforslaget. Renovasjonsanlegg skal vises i plankartet.

Det skal etableres avfallsoppsamlingslgsning etter fglgende norm:

Avfallsoppsamlingslgsning Antall boenheter
Smahus Blokkbebyggelse Sentrumsformal og
utenfor i KF 1, KF2, KF3,
sentrumsformal KF4 og KF5
Smabeholdere Inntil 5 Inntil 5
Avfallsbrgnn, nedgravde Fra 5 6-100
Mobilt avfallssug 101-250 0-250
Stasjoneert avfallssug Fra 251 Fra 251

Kommunen kan stille krav om felles avfallslgsning for tilgrensende boligfelt. Kommunen kan i
felter som er underlagt krav om omraderegulering stille krav om samlet lgsning for
avfallshandtering i hele omradet.

Avfallshandtering i anleggs- og driftsfasen skal alltid forega slik at det har minimal virkning pa
miljget.

Innenfor sentrumsformal og KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5 gjelder i tillegg egne krav i 88 2-
3.1.6 0g 2-9.1.

Retningslinjer:
Kravet falger av antallet boenheter i et utbyggingsomrade, ikke antallet boenheter per bygg

eller per byggetrinn. Ved utforming av nye reguleringsplaner falger kravet av antallet nye
boenheter i planomradet.

§ 2-1.2.5 Tilrettelegging for brannvesenets rednings- og slokkeinnsats

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides en plan for tilrettelegging av brannvesenets
rednings- og slokkeinnsats. Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det fglge redegjgrelse for
at tilrettelegging er ivaretatt. Nedre Romerike brann- og redningsvesen sine retningslinjer for
rednings- og slokkeinnsats skal legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

8 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Falgende inngar i uteoppholdsareal:
e Ubebygd areal pa bakkeplan.
e |kke-overbygd terrasse og ikke-overbygd inngangsparti som stikker mindre enn 0,5
meter over bakken.
» Itillegg inngar balkonger, takterrasser og lignende der det er fastsatt i § 2-1.3.3 eller
bestemmelsene for den enkelte boligtype.

Falgende inngar likevel ikke i uteoppholdsareal:
e Areal med helling over 1:3
» Areal i smale striper pa under 2 meters bredde som er inneklemt mellom areal som
ikke regnes med i MUA
¢ Innglassede balkonger
¢ Ngdvendig snu- og kjgreareal
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e Parkeringsareal i samsvar med den til enhver tids gjeldende parkeringsnorm for bil.
Felles parkeringsanlegg for sykkel inngar heller ikke. Dersom det er mer
bakkeparkering enn parkeringsnormen i omrader uten gvre begrensning krever, skal
det tas utgangspunkt i det faktiske parkeringsareal.

» Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare, rad sone for
luftforurensing eller gul eller rad stagysone.

e Arealer satt av til «grgnnstruktur» eller annet «teknisk grgnt» med en funksjon som
ikke er forenelig med personlig bruk (lek) og opphold, f.eks. regnbed. Disse skal vises
i reguleringsplan som egnet formal der uteopphold utelukkes.

§ 2-1.3.2 @vrige kvalitetskrav ved regulering

Den samlede kvaliteten p& uteoppholdsarealet skal vaere brukbart for lek. Plassering og
utforming skal bidra til & sikre lav fare for trafikkskade. Uteoppholdsarealet skal i stgrst mulig
grad veere opparbeidet med variert vegetasjon og med utgangspunkt i eksisterende
naturelementer for & sikre biologisk mangfold og beboeres rekreasjonsbehov.

Minst 30 % av minste felles uteoppholdsareal skal vaere vegetasjonsdekket. Ved etablering
av minste uteoppholdsareal pa lokk skal minst 10 % av utearealet ha en jorddybde pa
minimum 80 cm for etablering av traer osv.

Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet skal vaere solbelyst kl. 15:00,
varjevndagn. Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet
opparbeidet som lekeplass, skal ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom k.
15:00 og 20:00

Det skal skilles og skjermes fysisk mellom felles, halvprivate og private uteareal ved bruk av
beplantning, levegger, natursteinsmur eller lignende anleggsgartneriske tiltak. Avstand
mellom private uteoppholdsareal og fellesareal skal veere minst 2 meter. Masser som skal
brukes til opparbeidelse av utearealer for lek og opphold, skal tilfredsstille normverdiene i
Forurensningsforskriftens kapittel 2, Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider vedlegg 1.

Retningslinjer: Det legges vekt pa falgende kvalitetskrav til felles uteoppholdsareal:

e Arealet skal veere variert og tilpasset utbyggingens starrelse.

» Arealet skal opparbeides med ngdvendig utstyr for lek, spill for barn og unge,
sittegruppe, romdannede beplantning o.l.

» Arealet skal gi rom for bade rolig opphold og stgyende aktivitet.

» Arealet skal veere egnet som oppholdsplass/mgteplass for alle aldergrupper og
brukergrupper. Elementer som benker og bord, felles griller og andre
samlingsomrader for voksne og familier skal innga.

Bestemmelsene til den enkelte reguleringsplan skal tydeliggjare hvilke felt pa plankartet som
kan innga i MUA.

Uteoppholdsareal pa bakkeplan skal vises i reguleringsplan med enten «Uteoppholdsareal —
lekeplass», «Uteoppholdsareal — gardsplass», «Uteoppholdsareal -parsellhage» eller
«Uteoppholdsareal — annet uteopphold». Dette gjelder ikke privat uteoppholdsareal i
smahusomrader.

§ 2-1.3.3 Minste starrelse for uteoppholdsareal

Folgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive
boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte
felt/formal:
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Tota | Privat | Privat pa Fellesareal Andre
I for hver | balkong/ I % av total bestemmelser
MUA | enkelt | Takterasse MUA MUA i m?
i m? | boenhe | for hver enkelt
t- boenhet
direkte | MUA i m?
knyttet
til
boligen
i % av
total
MUA
Enebolig Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 t 250 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Sekundeerleiligh | Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
et i enebolig t 100 i MUA veere
§2-2.1.6 sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Tomannsbolig Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 t 200 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Konsentrert Mins | Minst Maks 10 m? av | Minst 30 %
smahus t70i | 60 % det private skal veere
§2-2.2.2 indre uteoppholdsare | felles og alt
og al medregnes felles skal
mins ligge pa
t80i bakkeplan/lok
ytre k someri
sone hgyde med
bakkeplan.
Utenfor Mins | Minst Areal som Minst 70 %
sentrumsformal |t60 | 15% oppfyller
— blokk bestemmelsen
§2-1.3.6 medregnes
Sentrumsformal, | Mins | Minst Areal som Minst 70 % Fellesareal kan
toroms leilighet | t25 |20 % oppfyller ligge pa
og starre bestemmelsen bakkeplan,
§2-3.15 medregnes balkong eller
terrasse/lokk
Sentrumsformal, | Mins | Minst Areal som Minst 70 % Felles
ettroms leilighet | t17 |12 % oppfyller uteoppholdsareal
§2-3.1.5 bestemmelsen kan ligge pa
medregnes balkong eller
takterrasse/lokk
Kombinert formal Minst Areal som Minst 60 % Privat areal kan
KF 1 - KF 5, 25 % oppfyller ligge pa
§2-9.1 bestemmelsen bakkeplan,
medregnes balkong eller
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terrasse/lokk.
Maks 50 % av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan

8 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet
Ved regulering av boliger gjelder fglgende bestemmelser:

De samme kvalitetskravene som stilles til gvrig MUA i 88 2-1.3.1 og 2-1.3.2 stilles til
lekeplasser. Lekeplass teller ikke med i MUA, med mindre annet er angitt. Neerlekeplass og
strakslekeplass settes av i reguleringsplan med arealformal «Uteoppholdsareal — lekeplass».

Lekeplasser skal ha et kreativt innhold og en utforming og mgblering som innbyr til allsidige
aktiviteter, ogsa vinterstid. Det skal benyttes naturlige materialer, ikke gummigranulat eller
plast.

Trafokiosker og annen teknisk infrastruktur skal ikke plasseres pa omrader avsatt til
lekeplass.

Retningslinje: Det vises til Byggforskserien blad 381.301 og 381.302

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
veere minst 50 m?, og skal fra og med 10 boenheter gkes med 5 m? per boenhet.
Lekeplass ved inngang kan innga ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter, skal det i tillegg til lekeplass ved
inngang innga neerlekeplass for variert lek og med sittemuligheter, tilpasset barn i
aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal veere minst 500 m?,
og skal fra og med 50 boliger gkes med 10 m? per boenheter.

Minst 50 % av lekeplassen skal vaere flat (maksimal stigning 1: 20) og ha fast dekke.

Beplantning skal ramme inn eller danne rom rundt lekeplassarealet, slik at det er tydelig og
lesbar soneinndeling. Dvs. at det er lett & orientere seg og lese ut fra opparbeidelse hvor det
er trygt & oppholde seg, og hvor det er tenkt hvilken type aktivitet.

Retningslinjer:

Neerlekeplasser bgr ha en tematisk overbygning som gir den seerpreg. Eksempler pa temaer
kan veere fly, bat, lekehus eller lekebuss med tilhgrende lekeaktiviter. Det kan ogsa veere
naturelementer som vann, tre eller stein som er giennomgaende tema. Dersom det er
nedvendig for & overholde avstandskravet kan lekearealet deles i to eller flere lekeplasser pa
minst 500 m? hver. For boligfelt med feerre enn 200 boliger kan naerlekeplass innga i
strgkslekeplass dersom avstand 150 meter overholdes.
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§ 2-1.4.3 Strgkslekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med 200 — 500 boliger skal det innga strgkslekeplass
tilpasset barn fra ti ar og oppover, innen 500 meter fra boligen. Arealet skal veere minst 5 000
m?, ev. deles i mindre lekeplasser pa 2 500 m2 hver. En strgkslekeplass pa minst 5 000 m?
kan betjene opptil 500 boliger.

En strokslekeplass skal tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter som ballspill, skayter,
byggelek og skating. Minst en tredjedel av arealet skal ha en jevn, hard flate for sykling,
ballspill og annet. Plassen skal videre ha park- eller naturareal med slitesterk trevegetasjon
der bygging av lekehytter o.l. er tillatt.

§ 2-1.4.4 Lekeplass i sentrumsformal og kombinerte formal

Ved detaljregulering av omrader avsatt til sentrumsformal, samt visse felt avsatt til
kombinerte formal, gjelder i tillegg til 88§ 2-1.4.1 egne krav til lekeplasser og
neermiljganlegg/ballfelt eller byanlegg for disse formalene, se 8§ 2-3.1.4 b) og 2-9.1.4 b).

8 2-1.5 Krav om erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som er regulert til felles uteoppholdsareal, lekeplass eller til
friomrade og som er i bruk til eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.
Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av tidligere uregulert areal
som barn bruker som lekeareal.

§ 2-1.6 Svalganger og apne branntrapper
Svalganger tillates ikke. For nybygg tillates ikke apne branntrapper.

8 2-1.7 Grgnne tak

Flate tak med en takhelning pa 0 — 5,5 % skal vaere granne, med unntak av de deler av taket
som benyttes til energianlegg og takterrasser. Ved opparbeidelse som takterrasser skal
allikevel minst 30 % av taket beplantes. Dette gjelder all type bebyggelse og anlegg, med
unntak av apen og konsentrert smahusbebyggelse og mindre bygningstyper som er tilknyttet
slik smahusbebyggelse.

Med grgnne tak menes det enten:

» «ekstensive grgnne tak» bestaende av 40 - 200 mm vekstmedium beplantet med
moser, urter, gressarter og sedum.

e «hybride tak» som ogsa betegnes som «semi-ekstensive / semi-intensive granne
tak», bestdende av 120 — 250 mm vekstmedium beplantet med gressarter, urter, ville
stauder, kratt og busker.

e «intensive gr@nne tak» bestaende av 150 — 500 mm vekstmedium beplantet med
gressplen, flerarige planter eller stauder, kratt, busker, traer (sma).

Retningslinje: «Ekstensive grgnne» tak er minimumskravet for slik & bidra til & dempe opp
nedbgrsflom, bidra til den lokale luftkvaliteten, bidra med en avkjalende effekt pa lokalklimaet
og beskytte mot UV-stralningens nedbrytende effekt pa takmembran. «Hybride tak» omfatter
ogsa sa kalte «biotoptak» eller «habitattak», som skal bidra til & gke biologisk mangfold.
«Intensive grgnne tak» bgr med fordel gjeres tilgjengelig som takterrasse til beboere og/eller
ansatte.

§ 2-1.8 Tre i baerende konstruksjoner, materialgjenvinning og gjenbruk
a) | baerende konstruksjoner og i gvrige deler av prosjektet
over terreng skal det benyttes
1) tre eller materialer som gjennom livsligpet har lavere klimafotavtrykk og
er miljgmessig bedre enn tre, eller
2) gjenvinningsmaterialer eller gjenbrukte materialer
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b) Bestemmelsen gjelder i byggesaker som behandles pa grunnlag av
kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gjelder ikke driftsbygninger i
landbruket og tiltak unntatt krav til regulering etter § 1-3.1 b). Ved regulering
skal punkt a) vurderes og etterstrebes.

c) Bestemmelsen i punkt a) supplerer ikke gjeldende reguleringsplaner.

Ved riving og rehabilitering skal det i starst mulig grad legges til rette for etterfalgende
gjenbruk.

| overgangssone mellom blokkbebyggelse og smahusbebyggelse, eller i omrader med
eksisterende trehus, skal tre benyttes som hovedmateriale i nye bygg. Materialer som
benyttes skal vaere av god kvalitet, slik at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens
forventede levetid.

Informasjon: Med gjenvinning menes tilbakefgring av materialer i en industriell prosess for
slik & bruke de igjen i prosjektet som noe annet. For eksempel omsmelting av metaller eller
nar oppkuttet treverk og flis blir til sponplater. Her endres strukturen til materialet og man
lager et nytt produkt.

Med gjenbruk menes ny utnyttelse av et produkt i dets opprinnelige form. Man endrer ikke
strukturen i materialet far det brukes det om igjen. Eksempelvis kan fliser, vinduer, dgrer og
fasadematerialer som murstein veere aktuelle for ombruk.

8 2-1.9 Fellesfunksjoner i boligprosjekter (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av flere enn 10 boenheter i sentrumsformal, kombinert formal eller
blokkbebyggelse, skal det innga fellesfunksjoner som hobbyrom, selskapslokale,
treningsrom, mateplass eller tilsvarende. Det skal settes av 1 m? pr. boenhet til slikt formal.

8 2-1.10 Sosiale boformer (pbl. 8 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal (kun
blokkbebyggelse) kan minstekravet for boligstarrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og utvendige
fellesarealer.

Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter pa
minimum 30 m2. Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe. Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjer
minimum 10 % av summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5
m? fellesareal per boenhet. Fellesarealene skal veere av hay kvalitet og inneholde:

- kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne

- minimum et stort, felles oppholdsrom med kjgkkenfasiliteter

- minimum 1 felles gjesterom per 10 boenheter

- arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal

- rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner.

Et felles oppholdsrom skal ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter skal
ha direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

§ 2-1.11 Minste dybde og fasadebredde for leiligheter/rekkehus
Ensidig orientert boenhet, belyst fra én side, skal ikke vaere orientert kun mot nord eller
innenfor 30 grader mot nordvest/nordgst.
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Dybden for boenheten skal veere mindre enn den totale fasadebredden. Dybden for
boenheten for ensidig orientert boenhet skal ikke overskride 8 meter. Dybden for boenheten
for tosidig orientert boenhet skal ikke overskride 13 meter. | sm4, ensidig orienterte
boenheter skal fasadebredde ikke veere mindre enn 80 % av boenhetens dybde.

§ 2-1.12 Boligstarrelse - variasjon

Ved regulering av boligomrader vektlegges variasjon av boligstarrelser i det enkelte
prosjektet, i neeromradet og i del av kommunen. Malet for kommunens styring av
boligstarrelse er a sikre tilgang pa nadvendige boligtyper og variasjon, samt motvirke
ensartede omrader.

§ 2-2 Bestemmelser for boligbebyggelse

§ 2-2.1 Bolighebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse, eksisterende

| uregulerte omrader for eksisterende frittliggende smahusbebyggelse gjelder falgende
bestemmelser ved sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven 88 20-1 og 20-2.

Ved innsending av delesgknad skal det dokumenteres at tomten kan bebygges med gnske
kvalitet i trad med disse bestemmelser.

§ 2-2.1.1 Frittliggende smahusbebyggelse - definisjoner
Frittiggende smahusbebyggelse bestar av eneboliger, eneboliger med én sekundeerleilighet
og tomannsboliger i henhold til boligtypologier definert i Veileder for grad av utnytting.

Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet i samme bygning som hovedboenheten og er
adskilt fra denne. Sekundeerleiligheten skal ha alle hovedfunksjoner som kjgkken,
oppholds/soverom og saniteerrom og egen inngang/inngang via felles entre.
Sekundeerleiligheten er klart mindre enn hovedboenheten og med bruksareal pa minimum 30
m? og maksimum 60 m2,

§ 2-2.1.2 Bebyggelse og fradeling
Hver eiendom kan bebygges og eiendom fradeles i henhold til § 1-3.1 a).

§ 2-2.1.3 Utnyttelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 24 % i indre sone og 20 % i ytre
sone vist i kart i vedlegg b). Tillatt bruksareal (BRA) for eneboliger er maks 400 m?. Tillatt
BRA for tomannsboliger er maks 250 m? per boenhet.

Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Maksimal mgnehgyde er 9 meter. Hgyde
males i henhold til TEK17.

Retningslinje: BRA-grensen kommer i tillegg til BYA-begrensningen, slik at den slar inn selv

om BYA-grensen ikke er nadd. Det er kun selve boligbyggets BRA som inngér i de oppgitte

BRA-grensene. Dersom garasije er en del av boligbygget, inngar denne. BYA beregnes etter
Veileder til grad av utnytting.

§ 2-2.1.4 Parkering
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser per boenhet pa egen tomt ved bygge- og
delesgknad. For sekundeerleiligheter avsettes det 1 biloppstillingsplass i tillegg.

For biloppstillingsplasser pa terreng skal det avsettes minimum 18 m? eksklusive

mangvreringsareal per biloppstillingsplass. Snu- og mangvreringsareal skal opparbeides pa
egen grunn.
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§ 2-2.1.5 Garasjer, uthus, carporter, anneks og andre mindre frittstdende bygninger
Tiltakene skal plasseres i samsvar med den til enhver tids gjeldende Vei- og gatenorm. Dette
gjelder ogsa biloppstillingsplasser pa terreng. Der det pa kommuneplankartet er tegnet inn
byggegrenser, gjelder likevel ikke unntaksregelen i veinormen som tillater at
garasjer/carporter kan plasseres narmere veien enn kommuneplanens § 1-6.1 apner for.

Der byggegrensen pa kommuneplankartet er mindre enn seks meter fra formalsgrense,
gjelder uansett veinormens krav om en minsteavstand fra formalsgrense til garasje/carport.

Tiltakene kan ikke ha en mgnehgyde pa mer enn 4,5 meter over overkant gulv, og kan bare
oppfares med en etasje. For tiltak med pulttak/flatt tak er hgyeste tillatte gesimshgyde 3,5
meter. Innredning av uthus, garasje, anneks og lignende til rom for varig opphold tillates
ikke.

§ 2-2.1.6 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal MUA skal dekkes i form av privat uteoppholdsareal pa samme
grunneiendom som boligen og i direkte tilknytning til den aktuelle boenheten. MUA skall
oppfylle bestemmelsene i § 2.1.3 med underparagrafer.

§ 2-2.1.7 Overvann og klimatilpasning

Maksimalt 40 % av tomtens areal kan opparbeides med harde overflater som hindrer vann a
trenge gjennom, bebyggelsens takflater medregnet. Harde/ikke harde flater ma fremkomme
av utomhusplan/situasjonsplan.

Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfares det kommunale
overvannsnettet eller fares til andres eiendom. jf. § 2-1.2.1

§ 2-2.1.8 Grgntstruktur
Kommunen kan avsla tiltak som sperrer viktige forbindelseslinjer eller bidrar til en mer
fragmentert gr@ntstruktur.

§ 2-2.2 Bolighebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse

| omrader med konsentrert smahusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for
omrader med frittiggende smahusbebyggelse i § 2-1, med mindre annet er oppgitt i
bestemmelsene under.

§ 2-2.2.1 Definisjoner
Konsentrert smahus: smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan.

§ 2-2.2.2 Eksisterende omrader med konsentrert smahusbebyggelse
Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke oppfaring
eller ombygging som medfarer nye boenheter.

| omrader med enhetlig karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende
utforming.

§ 2-2.2.3 Nye omrader for konsentrert smahusbebyggelse
| ett og samme prosjekt skal boligstarrelsen varieres.

Ved etablering av nye omrader med rekkehus, skal parkeringen skje pd/i ett felles

parkeringsanlegg ved omradets adkomst. Det skal ogsa etableres parkering for sykler og el-
sykler, som skal veere rett ved hver enkelt bolig. Utover dette vises til § 1-12 Parkeringskrav.
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§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse
§ 2-2.3.1 Lekeplasser i neermere angitte felt
| felt nevnt i denne bestemmelsen skal reguleringsplaner ogsa inneholde offentlig
tilgjengelige lekeplasser, jf. § 2-1.4.2, innen 300 meter fra alle boliger i alle delfelt. Fgr det gis
brukstillatelse i feltene skal lekeplassene veere etablert.

» ifelt B6, B7, B8 og B11 - naerlekeplass pa minimum 1,5 daa,

o ifelt B21 - strgkslekeplass p& minimum 5 daa,

» ifelt B3 - neerlekeplass pa minimum 1,5 daa. i hvert delfelt (2 stk.).

§ 2-2.3.2 Bolighebyggelse i Strammen

Felt B1 — Gragnliveien - konsentrert smahusbebyggelse/lavblokk.

Felt B25 — ved Stalsberg - lavblokk / konsentrert smahusbebyggelse.
Kulturminneinteressene ved Nordre Stalsberg skal ivaretas i framtidig detaljregulering.

§ 2-2.3.3 Boligbebyggelse pa Kjeller
Samtlige felt opplistet under: konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B7 — Del av gnr. 29 bnr. 1147. Far det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet
skal det foreligge matjordplan og dokumentasjon pa at utbyggingen tar hensyn til
kulturminner.

Felt B8 — Del av gnr. 30 bnr. 1 og 161.

§ 2-2.3.4 Boligbebyggelse pa Skjetten
Felt B11 - Del av gnr. 69 bnr. 261 m. fl. - konsentrert smahusbebyggelse.
Felt B24 og B26 - frittliggende smahusbebyggelse.

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B20 — Fribergjordet - konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B21 — Vardeasen - lavblokk og konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 50
boenheter. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplanen.

§ 2-2.3.6 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Frogner

B 20 Hval Nordre — konsentrert smahusbebyggelse

For farstegangsbehandling av reguleringsplaner innenfor Hval nordre, skal reguleringsplan
for ny jernbanestasjon veere vedtatt, eller det ma veere besluttet at Frogner stasjon ikke skal
flyttes. Far utbygging av Hval Nordre skal det etableres gang- og sykkelvei langs
Haldenveien. Undergang ved hovedbanen skal oppgraderes til & ha universell utforming.

B 75 - Utvidelse av Kirkebakken — konsentrert smahusbebyggelse.

Far brukstillatelse gis skal fortau langs Kirkeveien vaere opparbeidet langs planomradet.
Skraningen sgr for omradet skal beplantes med treer for a ivareta hensyn til
landskapsrommet for nasjonale kulturminneverdier. Bebyggelsens hgyde begrenses slik at
mgnehgyde blir godt under skraningstoppen. Hgyde vurderes i reguleringsplan.

B68 Radklgverveien (Lindeberg) — konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 4
boenheter

B 76 — Omdisponering av eksisterende bebyggelse i Moengveien 2 — 10 til boliger, eller
riving og nybygg av boliger. Maksimalt 10 boenheter i smahusbebyggelse. Det ma
giennomfares stabiliserende tiltak som ivaretar sikkerheten i skraningen mot Jeksla. Det skal
utover dette ikke bygges i skraningen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.
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§ 2-2.3.7 Felt for framtidig bolighebyggelse pa Serumsand
B 77 - Vestbyveien 53 og 55 — konsentrert smahusbebyggelse. Forlengelse av fortau langs
Vestbyveien skal veere opparbeidet far fgrste igangsettingstillatelse.

B82 — Bekkefaret 2-4 (omrade 71) — apen smahusbebyggelse

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig bolighebyggelse pa Fetsund

Vara mglle B17: Innenfor omradet kan det bygges maksimalt 150 boliger,
smahusbebyggelse. Utbygging skal ta hensyn til flom, vassdraget med kantsone, jernbanen
og stay, kulturminnene og tilpasses terrenget. Far det gis brukstillatelse innenfor
planomradet skal eksisterende adkomstvei legges om med slakere stigning, og
gangforbindelse med krysning av fv. 172 Rovenveien etableres. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma& ogsa oppgraderes.

B83 Lgkenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal vaere apen
smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager

Myr (15 daa) utelates fra byggeformalet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.

B84 Lgkenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere apen
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-2.3.9 Felt for framtidig boligbebyggelse i Enebakkneset
Langs Fetveien mellom Svarterud og Bgler, apen smahusbebyggelse, 6 eneboliger

§ 2-2.3.10 Felt for framtidig bolighebyggelse i Blaker
B73 Hellne - &pen smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter

§ 2-3 Omrade for bebyggelse og anlegg — Sentrumsformal

§ 2-3.1 Bestemmelser for sentrum generelt
Bestemmelser om oppfalging av byromsnormen fremgar av § 1-8.2.4.

Retningslinje:
Byutviklingsplanen er & anse som veiledende, jamfar kommunestyrets vedtak i sak 6/23.

§ 2-3.1.1 Avgrensning av planomradet

Ved avgrensning av planomrade for detaljreguleringsplaner innenfor felt avsatt il
sentrumsformal er et kvartal minste reguleringsenhet. | omrader som naturlig henger
sammen, kan kommunen kreve at planomradet utvides til & omfatte flere kvartaler.
Kommunen kan ogsa ved behov kreve at offentlig areal og infrastruktur som har
sammenheng med kvartalet blir regulert.

§ 2-3.1.2 Plassering av funksjoner

a) | Lillestrgm by
Innen en avstand pa 600 meter fra Lillestrgm stasjon skal alle nye detaljreguleringsplaner
legge til rette for store kontoretableringer. | dette omradet skal det veere publikumsrettede
funksjoner i fgrste etasje. Det samme gjelder i byens samfunnsakser, de viktigste gatene for
gaende og syklende.

Boligformal kan kun utgjare en begrenset del av utbyggingen. Det skal sikres plass til kontor,
naering og andre former for tjenesteyting eller publikumsrettet virksomhet. Dette gjgres enten
ved a:
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e |kke etablere bolig i andre etasje. Andre og tredje etasje reguleres med etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal.
Eller
» Etablere egne bygg med nzeringsformal. | sa fall kan andre og tredje etasje i gvrige
bygg ha boligformal.

Innenfor 600 meter fra Lillestram stasjon skal andelen bolig veere mellom 0 — 60 %, og
reduseres jo neermere tiltaket er stasjonen. Ved stasjonen skal boligandelen veere 0 %.

b) Neeringsandel i Strgmmen
Innen en avstand pa 600 meter fra Strammen stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1.
etasje. | 1. etasje skal det veere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres
etasjehgyde som muliggjer etablering av kontorformal.

c) Utenfor de mest sentrale omradene i Lillestrem by og Strgmmen
Utenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og Strammen stasjon, kan kommunen
vurdere a tillate etablert boliger i 1. etasje. Kriterier for dette er at det bygges med
etasjehgyde som muliggjer senere kontorformal, og konstruksjon som apner for mer
transparente fasader og neeringsutganger mot gatesiden. Boliger i farste etasje ut mot
gagater eller hovedferdselséarer for personbiler eller kollektivtrafikk tillates ikke.

d) Sgrumsand, Fetsund og Frogner
Innen en avstand pa 300 meter fra stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1. etasje. | 1.
etasje skal det veere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal. Det skal etableres neering, handel og tjenesteyting
i et omfang tilpasset tettstedets marked og funksjon, og slik at tettstedet blir flerfunksjonelt,
og innbyggerne far dekket daglige behov.

§ 2-3.1.3 Formgivning og volumer

a) Byagehgyder
Innenfor felt til sentrumsformal skal det vaere varierende byggehgyde. 3 - 6 etasjer er normen
i Lillestrem by og Strammen, med de unntak som fremgar av § 2-3.2.1. 3 - 4 etasjer
eventuelt supplert med tilbaketrukket toppetasje er normen i Sgrumsand, Frogner og
Fetsund.

Volum- og funksjonsanalysen og estetisk redegjgrelse skal beskrive og vise planforslaget
med utgangspunkt i kommuneplanens angitte hgydekrav i sentrumsformal / kombinert
formal, med mindre annet er oppgitt. (jf. 1-8.2 dokumentasjon til reguleringsplanforslag).

Ved vurdering av hvilke byggehgyder som skal tillates, og lokalisering av disse innenfor
planomradet, skal det legges vekt pa estetiske kvaliteter og hvordan tiltaket pavirker
omgivelser som byrom og naerliggende bebyggelse. Dette gjelder spesielt solforhold og
lokalklimatiske forhold i byrommene. | overgangssone mellom sentrumsformal og omrader
som er vist som apen smahusbebyggelse, skal det ved oppfaring av ny sentrumsbebyggelse
gis en god tilpasning til eksisterende bebyggelse med tanke pa form, funksjon, volum og
hayder. | ytterkanten av sentrumsformal, pa grensen til omrader som er vist som apen
smahusbebyggelse, skal byggehgyden variere mellom 3 og 4 etasjer.

b) Fasadeutforming
Fasader pa gateplan som henvender seg mot gater og torg, skal utformes slik at de er apne
og aktiviserer gaterommet. Med apne fasader menes transparent glass som gir innsyn til
aktiviteten innenfor. Det skal vaere innganger for minst hver 20. meter og glass som
hovedmateriale i minst 80 % av fasaden.

c) Leilighetsstgrrelser
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| omrader for sentrumsformal settes det krav til varierte leilighetsstarrelser:

. minst 35 % av boenhetene skal veere pa mer enn 75 m? BRA, hvorav minst en av
sju skal veere mer enn 95 m? BRA. Av disse 35 % kan ikke flere enn en av fem
bygges med sekundeerleilighet. Sekundeerleiligheten kan ikke veere stgrre enn 20
m? BRA,

. maks 40 % av boenhetene kan vaere pa mellom 30 og 55 m? BRA. Av disse kan
ikke flere enn en av fem veere mindre enn 35 m2. Ingen kan veere mindre enn 30
m?2.

Kravene gjelder for hvert delfelt i reguleringsplanene som danner grunnlaget for utbyggingen.

d) Balkonger
Alle boenheter over farste etasje skal ha balkong eller fransk balkong. Ordinegere balkonger

tillates farst ved en hgyde pa over 4,0 meter fra bakkeniva. Balkonger mot gate skal vaere
min 0,5 meter inntrukket og kan krage inntil 1,5 meter ut fra fasadeliv. Dette gjelder ogsa om
det medfarer at de krager over byggegrenser. Mot indre gardsrom og private
uteoppholdsareal kan de tilsvarende krage inntil 2,2 meter.

Mot bytorg, gagater, og andre viktige byrom tillates det ikke utkraging av balkonger, her skal
alle balkonger veere inntrukne.

Balkonger som glasses inn skal kunne apnes i to tredjedeler av lengden.
Undersiden av balkonggulv skal underlegges krav til estetikk, jfr. § 1-8.

Retningslinjer: Hvilke byrom som omfattes av andre setning avgjgres av kommunen i
behandlingen av den enkelte saken. Det vil seerlig dreie seg om en del viktige gater, samt
enkelte strgkstorg og parker av ulik karakter.

e) Forhager

Ut mot gatelap tillates private forhager eller felles forhager som ikke er tilgjengelige for
offentligheten kun i overgangssonen mellom sentrumsformal og smahusbebyggelse samt
ved boligbebyggelse utenfor 600 meters sone fra stasjonen. Ellers innenfor sentrumsformalet
er dette forbudt ut mot gatelgp. Det er tillatt med smale regnbed i mgbleringssonen langs
fasaden og bed for slyng- og klatreplanter, ved «gr@gnne vegger» eller sgyletraer og smale
busker. Slike smale bed skal da suppleres med offentlige funksjoner som sitteplasser,
sykkelstativ eller andre installasjoner.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermiljganlegq

Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa minimum 1 000 m? for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m?. Lekeplassene skal veere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tillegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller naermiljganlegg for fysisk
aktivitet pa minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 mZ.
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Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfgr § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade.

c) Krauv til offentlig torg eller park
Areal tilsvarende minst 10 % av arealet som settes av til bebyggelse og anlegg skal settes av
til offentlig torg eller park, pa bakkeplan. Arealet skal vaere sammenhengende. Arealet skal
omfattes av de samme kvalitetskrav som stilles til MUA i sentrumsformal, jf. § 2-1.3. Arealet
inngar ikke i beregningen av MUA. Kravet om torg/park gjelder ikke for feltene som er
omfattet av eget krav til park i 8 2-3.2.1 niende ledd.

Areal avgitt til fortau, gatetun kjgrevei eller lignende samferdselsformal, inngar ikke i
beregningen av starrelsen, verken pa torg/park eller byggetomt.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og ¢):
Krav til lekeplass, ballfelt/neermiljganlegg, torg/park og felles MUA kan innfris ved a sette av
arealer innenfor eget planomrade, ved oppkjap og opparbeidelse av annet areal eller ved
bidrag til opparbeidelse av annet areal. Dette skal avklares gjennom rekkefalgekrav i
reguleringsplan, samt gjennom utbyggingsavtale eller ved en avtale om gjennomfaring.
Arealene ma ligge innenfor de angitte gangavstandene. Maksimalt 40 % av det samlede
kravet til felles MUA kan dekkes pa denne maten.

Retningslinje: Kravene etter a) og b) gjelder bare i reguleringsplaner som inneholder
boligformal. Kravet etter c) gjelder i alle reguleringsplaner.

§ 2-3.1.5 Avfall
Avfallslgsning basert pa faringene i § 2-1.2.4 skal ga fram av nye reguleringsplaner. Ved
planlegging av vareleveranse og avfallshandtering gjelder byromsnormen.

Ved planlegging av avfallslgsning skal kommuneplanens felt vaere minste planomrade. Alle
boliger innenfor feltet skal knyttes til samme avfallslgsning. Kommunen kan i tillegg kreve at
det legges til rette for lgsninger der flere neerliggende felt far felles lgsninger for
avfallshandtering. I tilfeller der flere kvartal eller felt skal ha samlet lgsning for
avfallshandtering, legges antatt samlet antall boliger til grunn for valgt lasning.

Alle prosjekter med mobilt avfallssug skal dimensjoneres pa en mate som senere muliggjar
enkel tilknytning til et stasjoneert avfallssug felles for hele sentrumsomradet.

Det stilles krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde innsamlingslgsninger for glass-
og metallemballasje, samt for papp og papir.

Retningslinje:
Ved bruk av mobile avfallssug skal det legges vekt pa lasninger som begrenser antallet
sugepunkt i et naeromrade.

§ 2-3.1.6 Midlertidig bruk

For & legge til rette for gkt aktivitet i sentrumsformalsomradet samtidig som feltene er under
utvikling, kan kommunen tillate midlertidig bruk av ubebygd areal og eksisterende
bygningsmasse i stgrre grad enn i gvrige omrader. Ved alle former for midlertidig bruk skal
brannvern ivaretas. Bruksplan for gater og torg gjelder.

a) Midlertidig bruk av ubebygde areal
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» Midlertidige lekeplasser kan tillates i pavente av at permanent lgsning etableres. Det
skal i s& fall foreligge planer for den permanente lgsningen og denne skal ferdigstilles
innen et avtalt tidspunkt

» Midlertidige bygninger kan tillates oppfart for 2 - 5 ar, dersom bruksformalet er i trad
med reguleringsplanens formal og de bidrar til byomdannelse i trdd med kommunens
langsiktige strategi for utviklingen i omradet.

» Midlertidig parkeringsplass er ikke tillatt. Det kan likevel vurderes tillatt for inntil to ar
dersom de plasseres i utkanten av eksisterende boligomrader, naer hovedveinettet og
ikke hindrer byomdannelsesprosjekter.

b) Midlertidig bruk av bygninger
e Ved midlertidig bruk til kontor, barnehage, ungdomshus eller andre kulturelle
aktiviteter skal tilhgrende uteomrader brukes til lekeplasser eller andre allment
tilgjengelige rekreasjonsformal.
e Oppdeling i flere midlertidige boenheter er ikke tillatt, men dersom annen midlertidig
bruk ikke lar seg giennomfgre kan det vurderes tillatt for en begrenset periode.

§ 2-3.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling

| uregulerte omrader som i dag er bebygd med apen smahusbebyggelse, og som i
kommuneplanen er vist som framtidig sentrumsformal er det ikke tillatt med etablering av nye
boenheter eller fradeling av nye eiendommer. Det er ikke tillatt & bygge pa/til mer enn 50 m?
BRA. Ellers gjelder kommuneplanens § 2-2.1 om apen smahusbebyggelse.

§ 2-3.2 Framtidige omrader for sentrumsformal - spesifikt for felt
§ 2-3.2.1 Sentrumsformal i Lillestram by

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF1 Bolig/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF2 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF3 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF4 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF5 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF6 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF7 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF8 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning/Hotell/Park
Felt SF9 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Innfartsparkering

Felt SF27A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Forretning /Bolig/Park
Felt SF28 og SF30 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning

Felt SF10, SF11, SF12, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park.
SF 13, SF14, SF15,

SF16, SF17, SF18,

SF19, SF20, SF21,

SF22, SF23, SF24,

SF25, og SF26

Felt SF32 A/B Kontor/Tjenesteyting/Forretning/Bevertning/Kollektivknutepunkt

| feltene SF9A, SF9B, SF27A, SF27B, SF30, SF32A, SF32B, SF45 og SF46 tillates
bygninger opp til 10 etasjer som spesifisert for hvert felt. | disse bygningene skal det veere
bysentrums- og publikumsfunksjoner pa gateplan (1. etasje og 2. etasje/mezzanin) og i
toppetasje. | disse bygningene skal det ikke veere boliger.
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| felt SF4 skal det sikres gangakse av hgy kvalitet parallelt med Jonas Lies gate, i forlengelse
av akse ved tinghuset.

| felt SF9A tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Det ma sikres siktlinjer mot nord fra eksisterende
boligbebyggelse sar for feltet. Innenfor SF9A skal bebyggelsen utformes slik at eldre
bebyggelse i gst hensyntas seerlig.

| felt SFIB tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Mot byrommet foran stasjonen tillates maks 3
etasjer.

Feltene SF10, SF14, SF17, SF21, SF22, SF24, SF25 kan ha starre vekt pa boligformal enn
de gvrige feltene.

For felt SF16 og SF18-SF26 er det kun tillatt med inntil 1 000 m? BRA detaljhandel per felt i
bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som
en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa adgang.

Felt SF17 skal omfattes av en felles detaljreguleringsplan. Innenfor SF17 skal bebyggelsen
utformes slik at det sikres gode solforhold i Kirkeparken (G3).

| felt SF1, SF2, SF3, SF4, SF5, SF7, SF8, SF9, SF10, SF13, SF14, SF19, SF20 og SF32B
skal reguleringsplaner inneholde en teknisk detaljplan for kollektivfelt og hgystandard
sykkeltrasé gjennom Lillestram til Kjeller. Det skal tilrettelegges for separering av gaende og
syklende. Samme krav gjelder SF 21-26 gjennom omradereguleringskravet for Lillestrgm
Nord i § 1-2.2.

For felt SF21, SF22, SF23, SF24, SF25 og SF26 skal det etableres et sammenhengende
brukbart areal til park pa minimum 12 daa. Parken skal lokaliseres og avgrenses med
kvaliteter som bidrar til en trygg, allmenn tilgjengelig uterom/mgteplass. Parken skal
etableres skjermet for vind, ha variert innhold og utforming, god materialbruk og estetikk, og
legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper i alle arstider. Det skal vaere
sol pa minst halve parkarealet klokken 15 varjevndagn. Krav til park etter § 2-3.1.4 gjelder
ikke i tillegg for disse feltene.

| felt SF27A tillates naeringsbygg i vest, nsermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig. Bebyggelse i Nesgata skal tilpasse seg smahusbebyggelse i nord.

| felt SF27B tillates neeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hayde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig.

| felt SF30 tillates for naeringsbygg maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet. Innenfor SF30
skal bebyggelsen utformes slik at eldre bebyggelse hensyntas seerlig.

| felt SF32A tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig.

| felt SF32B tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store

konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelsen trappes ned mot Jonas Lies gate og
plassen foran stasjonen.
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| felt SF45 (Thon hotell) tillates for naeringsbygg maks hayde pa 10 etasjer, der det ikke har
store konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot byrommet i
nord for & sikre gode solforhold der.

| felt SF46 (Shell) tillates for nzeringsbygg maks hgyde pa 10 etasjer, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot eldre bebyggelse i
vest.

§ 2-3.2.2 Sentrumsformal i Strammen
Feltnavn Tillatte arealformal
Felt SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
SF38, SF39, SF40, SF42
For feltene SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, SF38, SF39, SF40, og SF42 er det kun tillatt
med inntil 1 000 m? BRA detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og

bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som
krever kunde eller medlemskort for & fa adgang.

H o

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF41 Tjenesteyting/Forretning/Bolig/Bevertning/Kontor/Kollektivknutepunkt
For felt SF41 er det seerlig viktig at knutepunktfunksjonen opprettholdes ved at
gangforbindelsene er tydelige og trygge, samt at oppholdsarealer og ventearealer (perrong
og bussholdeplass) integreres og opparbeides med utbyggingsprosjektet. Bevertningen kan
med fordel henvende seg til de ventende, slik at ogsa disse arealene fremstar som urbane.

H o

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF44 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Badeanlegg/Bolig
Andel forretning kan kun utgjgre inntil 10 % av samlet bruksareal i feltet.

§ 2-3.2.3 Sentrumsformal i Sarumsand, Fetsund og Frogner
For Sgrumsand er underformal naermere definert i omradereguleringsplan.

H o

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF47 Sgrumsand Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
naeringspark vest

For felt SF47: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering av veier
mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt far farste igangsettingstillatelse til
boliger. Det skal gjennomfares felles planlegging med omrade KF38 Sgrumsand
Neeringspark gst og inngad i omradeplan for Sgrumsand. Arealer for grgnnstruktur, krysning
av jernbanen og veioppgradering skal avklares i omradeplan. Planskilt krysning skal ikke
komme i konflikt med fredningsomradet til UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

SF48 - Noractoromradet: Far igangsettingstillatelse skal gangbro over jernbanen til
Orderudjordet veere prosjektert. Detaljplan for omradet skal legge til rette for at gangbroa kan

bygges.

For Frogner og Fetsund fremgar underformal av detaljreguleringsplaner.
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§ 2-4 Omrade for bebyggelse og anlegg - tjenesteyting
- Nytt felt T3 - Barnehage pa Magasintomta ved Garderdsen. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.
- Felt BOP2 og BOP5 ved Bingsfoss ungdomsskole. Parkering skal veere under
bebyggelsen. Sambruk av parkering skal vurderes.

§ 2-5 Neering
Naeringsomradene skal ha minimum 50 % BYA eller mer. Neeringsformal i skrdnende terreng
kan ha ned til minimum 45 % BYA.

Reguleringsplaner skal redegjare for, og vurdere, energitekniske lgsninger for planomradet
og synliggjere de miljgmessige konsekvensene. Ved regulering av naeringsarealer skal
behovet for ladeinfrastruktur og fyllestasjoner for hydrogen og biogass for
naeringstransporten utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og
hensiktsmessig infrastruktur.

Felt N2: Ladepark pa Skedsmokorset. Omradet skal brukes til hydrogen- og hurtigladere.

Felt BN27 (Karoline Eggens vei 2-6) — utvidelse av BN8: Omradet skal brukes til verksted og
lager. VA-ledningsnett ma oppgraderes. Grgnnstruktur mot Lindebergveien skal innga i
reguleringsplan.

Felt BN5: Bjgrkemoen Neering. Far utbygging skal Bjgrkemoen massemottak veere ferdigstilt.
For utbygging skal adkomst til Trondheimsveien og gang- og sykkelvei langs
Trondheimsvegen fra gang- og sykkelvei ved Lindeberg til Ullensaker grense veere
opparbeidet. Det skal ikke veere arbeidsintensiv naering. Utbyggingen inkluderer mottak av
masser. Det tillates ikke handel eller servicefunksjoner rettet mot privatmarkedet.

Felt BN28: Krokstad neeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia naeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sgndre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien ma utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

Retningslinje: Far igangsettingstillatelse til utbygging av nzeringsbygg pa Bjgrkemoen bar
dyrkbart areal mellom nzeringsomradet og E6 dyrkes opp

§ 2-6 Idrettsanlegg

Felt IA1: Golfbane pa Vigernes

Ved detaljregulering av IA1 ma hele golfbanen omfattes av ny reguleringsplan.
Reguleringsplanen ma vurdere risiko og sarbarhet i omradet bade nar det gjelder
vannkvalitet, naturomradet og dyreliv. Gjennom reguleringsplanen skal det sikres at driften
av omradet ikke bidrar til gkt forurensing i sarbare omrader eller skaper ubalanse i dyre- og
planteliv. Det skal legges til rette for at omradet kan tilbakefgres til LNF og vurderes om det
skal opprettes et fond for dette.

Felt IA2/G5: Idrettsanlegg pa Nordbyjordet

Far det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet skal det foreligge matjordplan.

Far det gis brukstillatelse innenfor planomradet skal falgende veere opparbeidet:
Beplantningsbelte i G5, adkomstvei fra rundkjering i fv.158 Nordbyveien, gang- og sykkelvei
som forbinder Nordens vei med Solvangen, gang- og sykkelvei som forbinder Nordens vei
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med gang- og sykkelvei ved Nitelva inkl. tilrettelagt krysning av Nordbyveien. Det skal
vurderes undergang under Nordbyveien eller krysning i plan. Ved regulering av 1A2/G5
Idrettsanlegg pa Nordbyjordet skal gang- og sykkelvei fgres innenfor byggeformalet, langs
dets yttergrense. Grense mellom LNF-formal og byggeformal kan i reguleringsplan vurderes
tilpasset i @st mot Nitelva for a legge til rette for bedre landbruksdrift, bedre idrettsareal og
optimalisering av gang- og sykkelvei mht. malpunkter og stigningsforhold. Det er en
forutsetning at arealer som byttes mellom idretts- og LNF-formal er likeverdige i starrelse.

Felt IA4: Idrettsanlegg pa Fribergjordet. | detaljreguleringsprosessen skal inngrepets omfang
sgkes begrenset, slik at deler av arealet fortsatt kan brukes til jordbruk.

IA9: Hvalstjern. Ma tilkoples VA-ledningsnett nar ny ledning legges neer anlegget.
Tilrettelegging for senere tilbakefgring av dyrkbar mark skal vurderes i reguleringsplan.
Terrenginngrep ma ha stgrst mulig avstand til vannet i gst.

§ 2-7 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg

- Felt AB1 - Tillatt arealformal: Renovasjonsanlegg

- Felt AB2 og AB3 - Tillatt arealformal: Godsterminal

- Felt AB4 - Tillatt arealformal: Sigevannsanlegg.

- Felt ABS5 - Tillatt arealformal: Vann- og avlgpsanlegg.

- Felt BAB 8 Bjgrkemoen - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB11 og BAB 12 Armoen - Tillatt arealformal: Masseuttak

- Felt BAB 15 Ausenfiellet - Tillatt arealformal: Trafostasjon

- Felt BAB 16 Asak - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB 17 Tertittveien - Tillatt arealformal: Massemottak: Tertittvegen skall
oppgraderes/utvides far igangsettingstillatelse.

- Felt BAB 18 Sngdeponi Borgenveien — tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsapling skal inngd i reguleringsplan

- Felt BAB 19 Vannbehandlingsanlegg ved Hammern — ny naturtypekartlegging ma
gjennomfgres i reguleringsplan

§ 2-8 Grav- og urnelund
GU3 Frogner kirkegard - utvidelse: geotekniske sikringstiltak skal innga i reguleringsplan.
Reguleringsplan skal vise trinnvis utbygging.

§ 2-9 Omrade for bebyggelse og anlegg — Kombinerte formal

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt KF1 (OBOS-tomta) Tjenesteyting/Kontor/Boligbebyggelse

Felt KF2 (Nesa Nord) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Idrettsstadion/Bolig
Felt KF3 (ved Sogna) Tjenesteyting/Bolig

Felt KF4 (Strandveien) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
Felt KF5 (Skjeervaveien) Forretning//Tjenesteyting/Bolig

Felt KF6 (ved Idrettsstadion/ Tjenesteyting/Kontor

Skedsmohallen)
Felt KF7 (langs Fv.382, Rolf Industri/lager/energianlegg

Olsens vei)

Felt KF8 (Kjeller v/ Forretning/Kontor/Tjenesteyting
trafikkstasjonen)

Felt KF9 og KF11 (Kjeller, Kontor/Tjenesteyting

FFI og IFE)
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KF10 (Leirsund)

Felt KF13 (Valstad ved
Valstadsvingen)

Felt KF14

Felt KF15 og KF16 (Hvam)
Felt KF17 (Lahaugmoen)
Felt KF18 (Branaslia)

Felt KF19 (Skedsmokorset
s@r)

Felt KF20 (Skedsmokorset
sar)

Felt KF21, KF22, KF23,
KF24, KF25
(Skedsmokorset)

Felt KF26 (Skedsmokorset)
Felt KF27 (Svineavistomta)

KF28 (Skjettentoppen)
KF29 Skjeervaveien 8-20
KF30 Skjeervavn 2-6

KF12 (ved Sgrumsand
idrettspark)

KF31 Blaker sentrum
(Blaker aldershjem)

KF32-36 Lgrenfallet
sentrum

KF37 Larenfallet sentrum
(gbnr.214/43)

KF 38 Sgrumsand
Neeringspark gst

Forretning/Bolig

Forretning/Industri/Lager. Til arealformal Forretning tillates
kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri/Hotell/Bevertning. Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri. Til arealformal Forretning tillates kun
plasskrevende varer.

Neeringsbebyggelse, offentlig og privat tjenesteyting,
forretning og Samferdselsanlegg - Lufthavn

Forretning for plasskrevende varer med tilhgrende
kontor/Industri

Forretning/Kontor/Bevertning
Forretning/Kontor/Bevertning/Tjenesteyting/Bolig
Forretning/Bolig

Forretning/Tjenesteyting/Bolig

Forretning/Industri/Neering/Lager/Bevertning Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Bolig/Forretning/Bevertning/Tjensteyting
Bolig/forretning/kontor/tjienesteyting
Bolig/forretning/kontor
Idrett/tienesteyting

Kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bensinstasjon/bussparkering

Bolig/kontor/bevertning/tienesteyting

§ 2-9.1 Generelle bestemmelser for visse felt for framtidige kombinerte formal
Folgende bestemmelser gjelder i felt KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30.

§ 2-9.1.1 Avgrensing av planomradet
Ved avgrensing av planomradet for detaljreguleringsplaner innenfor felt for kombinerte formal
som er omfattet av § 2-9.1, er kommuneplanens felt minste reguleringsenhet.

§ 2-9.1.2 Plassering av funksjoner
Det tillates ikke boliger i 1. etasje innenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og
Strgmmen stasjon. Det tillates heller ikke boliger i 1. etasje ut mot gagater, bytorg og

strgkstorg.
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§ 2-9.1.3 Formgivning og volumer

a) Byagehgyder
Foringene i 2-3.1.3 a) gjelder tilsvarende her.

b) Leilighetsstgrrelser
Foringene i 2-3.1.3 c) gjelder tilsvarende her, med eneste forskjell at minst en av fem av
leilighetene som er starre enn 75 m? BRA skal veere stgrre enn 95 m? BRA.

c) Balkonger
Faringene i 2-3.1.3 d) gjelder tilsvarende her.

2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og neermiljganlegq
Det stilles krav om lekeplass og ballfelt/ngermiljganlegg tilsvarende kravet for
sentrumsformalsomradet i 2-3.1.4 b). Minstestarrelsene er imidlertid henholdsvis 1200 m? og
600 m2,

c) Krav til torg/park
Faringene i 2-3.1.4 c) gjelder tilsvarende, med det unntak at det ikke er krav om at torg/park
skal veere offentlig. Arealet kan ogsa veere felles, men tilgjengelig for allmennheten.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og ¢)
Foaringene i 2-3.1.4 d) gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.5 Avfall
Faringene i 2-3.1.5 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.6 Midlertidig bruk
Faringene i 2-3.1.6 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling
Faringene i 2-3.1.7 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.2 Framtidige omrader for kombinert bebyggelse og anleggsformal — Feltbestemmelser
Tillatte arealformal fremgar av tabell under § 2-9.

8§ 2-9.2.1 Bestemmelser som er felles for enkelte felt

Innenfor felt KF2, KF4, KF8, KF21-KF23 er det kun tillatt med inntil 1 000 m? BRA
detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa
adgang.

Innenfor felt KF1-KF4, KF8-KF27 skal det pA minimum 20 % av feltarealet for det enkelte felt
etableres et sammenhengende og brukbart areal til park/torg. | felt KF4 skal park/torg
lokaliseres i tilknytning til elvebredden.

§ 2-9.2.2 Felt for kombinerte formal i Lillestrgm by

Som del av omradereguleringsplan for felt KF2 (Nesa nord) skal det utredes gode,
overordnede forbindelser for kollektivreisende, gdende og syklende mellom planomradet og
Lillestrgm stasjon. Lgsningene skal bedre kommunikasjonen mellom sydomradet og
sentrumskjernen i Lillestrgm.
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| felt KF4 skal det innga areal til skole, barnehage og flerbrukshall
| felt KF5 skal det innga areal til 5 avdelingsbarnehage.

| felt KF29 (Skjeervaveien 8 — 20) skal det innga areal til 8 avdelingsbarnehage. Krysset
Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk
far igangsettingstillatelse gis pa feltet. Kapasitet p& pumpestasjon og VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

| felt KF30 (Skjeervaveien 2 -6): Krysset Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny
gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk fer igangsettingstillatelse gis pa feltet. VA-
ledningsnett ma oppgraderes, og spillvann kan ikke fgres til gammel avigpsfelleslgsning.

§ 2-9.2.3 Felt for framtidige kombinerte formal pa Leirsund
| felt KF10 er det tillatt med fglgende kombinerte arealformal: Forretning/Bolig. Forretning
skal veere detaljhandel i form av neerbutikk for Leirsund.

§ 2-9.2.4 Felt for framtidige kombinerte formal i Blaker
| felt KF31 (Blaker aldershjem) er falgende tillatt:

1) Eiendommen skal reguleres til boligformal med sma og mellomstore leiligheter.

2) Det skal vurderes a legge til rette med fellesrom til undervisning, utstilling, mater og
overnatting.

3) Det skal legges til rette for at det kan etableres naering som kafe/kiosk og
servicetjenester i 1.etasje.

4) Fasadene skal vaere apne, varierte og henvende seg til alle sider uten a fremsta med
en tydelig bakside.

5) Uteomradet skal opparbeides med hgy kvalitet, beplantning og offentlig/private
uteoppholdsarealer med sitteplasser.

6) Det skal etableres mgteplass for barn og unge/lekeplass i sentrum.

| felt KF39 (ved Krokstad Miljgpark) er falgende tillatt:
Masseuttak, massemottak, naering og sngdeponi
Virksomhetene kan ikke veere arbeidsplassintensive. Det ma tas hensyn til grretfarende bekk

i omradet. Omradet ma tilknyttes offentlig vann og kloakk.

§ 2-9.2.5 Felt for framtidige kombinerte formal i Sarumsand

Sgrumsand idrettspark KF12: | felt KF12 skal bruk av overskuddsvarme fra MIRA til
oppvarming vurderes.

For skole: deler av Vestbyveien og Sollia/Parkveien utvides far brukstillatelse. Hoveddelen
av parkering skal veere under bebyggelsen. Areal for buss, drop-offsone og varelevering ma
veere opparbeidet for brukstillatelse. Areal til skolehage skal innga. Far igangsettingstillatelse
ma idrettsparken utvides mot vest.

For felt KF38: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering av veier
mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma veere ferdigstilt far farste igangsettingstillatelse til
boliger. Det skal gjennomfares felles planlegging med omrade SF47 Sgrumsand
Neeringspark vest og innga i omradeplan for Sgrumsand. Arealer for grennstruktur, krysning
av jernbanen og veioppgradering skal avklares i omradeplan. Planskilt krysning skal ikke
komme i konflikt med fredningsomradet til UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma
oppgraderes.
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Kapittel Il Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 3-1 Vei - Torg

Torg 1 (Plassen nord for Lillestrgm stasjon)

Torg 2 (Plassen sgar for Lillestram stasjon)

For Torg 1 og Torg 2 stilles det krav om felles reguleringsplan. | reguleringsplanen skal
hensyn til taxiholdeplass, korttidsparkering og offentlig sykkelparkering ivaretas.

§ 3-2 Stgyskjerming langs vei

Swgknad om stgyskjerming skal inneholde en estetisk vurdering hvor materialvalg, utforming,
omfang og fargevalg sees i sammenheng med omgivelsene. Lgsninger som naturstein,
tarrmur, gabioner og levende, gragnne vegger skal vurderes. Materialer som reflekterer sollys
tillates ikke

Retningslinje: Grgnne, vegetative tiltak slik som hekker, beplantede vegger e.l. skal
prioriteres. For & handtere avrenning fra vei skal det sgkes etablert naturlig fordrgyning ved
beplantede grefter der opphgyde kummer kan ta inn overskuddsovervann ved behov

Kapittel IV Grgnnstruktur

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 4-1 Grgnnstruktur

§ 4-1.1 Utforming og bruk av arealene

| grgntstruktur uten naermere angitt underformal skal arealene videreutvikles i tradd med
dagens bruk. Det tillates opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker
og bord. Det kan tillates oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.
Det skal legges til rette for at arealene blir bevokst med flersjiktet vegetasjon.

Arealformalet kan medfgre gkt kvalitet i uterom med tanke pa lokal overvannshandtering,
vegetasjonsbruk og biologisk mangfold.

For underformélene «blagr@nn struktur», «naturomrade», «turdrag», «friomrade», «park» og
«overvannstiltak» er det angitt egne bestemmelser.

Generelle bestemmelser og retningslinjer er gitt i § 1-9.1.

8 4-1.2 Omdisponering

Innenfor grentstrukturen tillates ikke utbygging eller andre tiltak enn det som gar fram av § 4-
2. | seerskilte tilfeller kan kommunen likevel tillate at hele eller deler av eiendommer som i
kommuneplanen er satt av til grgnnstruktur, omreguleres til utbyggingsformal.
Forutsetningen er da at annet areal reguleres til grantstruktur og opparbeides slik at
grgnnstrukturen i planomradet, etter kommunens skjgnn, framstar som klart mer attraktivt for
et mangfold av brukere enn fgr omdisponeringen.

§ 4-2 Bestemmelser for ulike underformal innenfor gragntstrukturen

§ 4-2.1 Blagrgnn struktur
Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der blagranne strukturer bidrar til & demme opp, fange
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opp og/eller lede overvann. Det kan i reguleringsplan ogsa blir detaljert som «vannspeil»
eller «dam», dersom disse er planlagt/opparbeidet slik at de tar opp regnvann/avrenning fra
overflater.

Bruk av blagrgnn struktur er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
blagrann struktur skal skje gijennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, flora og dyreliv.

Blagrenn struktur skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og méa
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.

Formal med arealformalet er & synliggjare vannets betydning bade p& kommune- og
reguleringsplan. Dette gjeres for & kunne mgte nye klimautfordringer med flom og
overvannsproblematikk i byer og tettsteder.

§ 4-2.2 Naturomrade

| feltene skal eksisterende naturpreg og terreng bevares, gjerne med opprinnelig stedegen
vegetasjon. Omradet bgr ha stort vegetasjonsmangfold, ivareta eksisterende fauna og
eventuelle blagrenne kvaliteter. Det kan tillates enkel tilretteleggelse for ferdsel. Store
inngrep i eksisterende terreng tillates ikke.

8 4-2.3 Turdrag

Feltene skal brukes til eksisterende og nye turveier/turstier og lgypenett (vinterstid og
sommerstid). Turveier skal normalt vaere gruset, etableres med bredde pa 2,5 meter og ha
belysning. Turstier skal veere enklere opparbeidet enn turveier.

Retningslinje: Turdragene koble kommunens sentrale deler mot omkransende LNF-omrader,
marka og nabokommunene. Nye turdrag bgr ha minimumsbredde pa 30 meter.

§ 4-2.4 Friomrade

| disse feltene er det eksisterende og nye grgnnstrukturarealer som skal veere attraktive for
rekreativ bruk. Friomrader skal veere tilrettelagt/opparbeidet for aktiv lek, fysisk aktivitet,
opphold og ferdsel. Omradene kan ha naturlig eller kultivert trevegetasjon og
terrengutforming bar i visse tilfeller forsterkes for a tale stor bruk. | friomradene tillates
opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker og bord. Det kan tillates
oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.

8 4-2.5 Park

Parker skal ha stor grad av opparbeidelse, med krav til hgy kvalitet og standard. Parkene
skal utformes slik at de fremstar som gode sosiale mgteplasser. De skal ha variert utforming
av naturlig og kultivert grannstruktur, og aktiviteter for ulike aldersgrupper av befolkningen.
Byromsnormens retningslinjer for parker skal legges til grunn for utformingen.

8§ 4-2.6 Overvannstiltak

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der vegetative overvanntiltak bidrar til & infiltrere, fordrgye
og/eller lede overvann til resipient. Formalet overvannstiltak kan utdypes videre i
reguleringsplan ut fra type vannhandtering i form av infiltrasjon, fordrgyning og avledning.

Bruk av «overvannstiltak» er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
«overvannstiltak» vil matte skje gjennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, fora og dyreliv.

Overvannstiltak skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og méa
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.
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§ 4.3 Bestemmelser for konkrete felt innenfor grgnnstrukturen

§ 4-3.1 KGS1, Stortorvet.

Kombinerte grantstrukturformal: Gregnnstruktur /park.

Det tillates underjordisk parkeringskjeller under hele feltet. Dagens overflateparkering skal
fijernes.

§ 4-3.2 KGS2, Kvartalet mellom Jernbanegata, Nesgata og Fabrikkgata.
Kombinerte grgntstrukturformal: Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park

Kapittel V Forsvaret
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 4

8§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass
Det er krav til kommunedelplaneni § 1-3.2.

§ 5-1.1 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise Rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og lgsning for kollektivtrasé mellom Kjeller og Lillestrgm
sentrum samt tosidig, separert lgsning for gaende og syklende.

Planen skal faglges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.2 Overvannshandtering
Planen skal inneholde lgsninger som sikrer bekkedpninger og apen handtering av overvann.

§ 5-1.3 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det falge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.4 Ny grgnnstruktur og grgnne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grgnnstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Stgrrelsen pa parkomradet skal veere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-s@r, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn grgnnstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestrgm by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestram by.

§ 5-2 Miljgopprydning
Tiltakshaver ma kartlegge og dokumentere all forurensning pa flyplassomradet far
behandling av forslag til kommunedelplan.

Tiltakshaver ma fierne eller sgrge for tilstrekkelig sikring av all forurenset grunn innenfor felt
for bebyggelse og anleggsformal far det kan gis igangsettingstillatelse.
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Kapittel VI Landbruks, natur- og friluftsformal
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

Informasjon: | omrader avsatt til LNF-formal er det kun tillatt med bygge- og anleggstiltak
som er ngdvendige for landbruk-, natur- og friluftsformal, samt for gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag og stedbunden neering.

Generelle bestemmelser i kapittel 1, generelle bestemmelser for omrader med bebyggelse
og anlegg i 8 2-1 og kapittel XIIl om hensynssoner gjelder for alle tiltak i LNF-omradet.

Retningslinje: Ved sgknad skal det redegjares for hvilke friluftslivs- og naturinteresser som
finnes i omradet, og hvordan det er tatt hensyn til disse.

For oversikt over kulturminneinteresser i LNF-omrader, sjekk kommunens temakart. Tiltak i
LNF-omrader skal oversendes regionale kulturminnemyndigheter slik at de kan vurdere om
det finnes ukjente automatisk fredete kulturminner som vil bli bergart.

8 6-1.1 Driftsbygninger

Retningslinjer:
Behov for driftsbygning skal vurderes i samsvar med jordlova.

Ved vurdering av om bruksendringer av landbruksbygg er i samsvar med LNF — formalet skal
den til enhver tids gjeldende veileder til plan og bygningsloven legges til grunn.

§ 6-1.2 Karboliger

Retningslinjer:
Behov for karbolig vurderes av kommunen. Karboliger skal oppfares i tilknytning til
gardstunet uten a berare dyrka jord.

8§ 6-1.3 LNF-spredt bebyggelse
Bestemmelser settes inn etter ny hgring.

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse

Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 3 nye boligenheter i planperioden (12-
ar).

Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 3 nye boligenheter i planperioden (12-
ar).

Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 12 nye boligenheter i planperioden

(12-ar).

Falgende vilkar gjelder:
6-1.4.1 Terrenget skal ikke veere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1: 3

6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.
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6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Seknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan bergre kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 Pa gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5 Fradeling er ikke tillatt neermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det pa
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen far det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B

Informasjon:
Avkjarsel skal lokaliseres med tilknytting til kommunal vei, eller ved utvidet bruk av
eksisterende avkjgrsel i samsvar med rammeplanen for avkjarsler.

Avlgp ma veere sikret pa lovlig mate gjennom tilknytting til kommunalt ledningsnett eller ved
utslippstillatelse for separat avlgpsanlegg.

Kapittel VIl Bruk og vern av sjg og vassdrag
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 6

§ 7-1 Vassdrag
Alle inngrep i selve vassdragene krever reguleringsplan.
Differensiert vassdragsforvaltning fglger av § 1-14.6.

Retningslinje: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medfgrer eller kan medfere fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren er
myndighet etter forskriften.

Kapittel VIII Bestemmelser til hensynssoner

§ 8-1 Faresoner og sikringssoner (pbl § 11-8 a)
8 8-1.1 Hensynssone — sikring. Vannforsyning, H110_1 og H110 2

I hensynssone for reservevannsforsyning for Dalen vannverk ved Mjgsjgen H110 1 gjelder
falgende:
e Det tillates ikke a legge inn vann i fritidsboliger, garasjer og uthus (nye anlegg)
e Ved rehabilitering av avlgpsanlegg for eksisterende boliger skal det tas hensyn til
reservevannskilden ved valg av ny avlgpslgsning.
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¢ Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brgnn, cisterneanlegg eller lignende som
gjennom rgr eller ledninger er fgrt innendgrs.
o Det er ikke tillatt & slippe ut avligpsvann fra bobiler eller lignende.

I hensynssone for drikkevannsforsyning for Dalen vannverk ved Vestre Jarsjg H110 2 skal
det ikke utgves aktiviteter eller gjgres tiltak som kan medfgre fare for forurensning av
drikkevannet. Dette gjelder for eksempel bygge- og anleggsvirksomhet som
massemottak/uttak, veganlegg, bakkeplanering, alle typer grgfter og annet gravearbeid som
ikke har med vannverkenes anlegg og drift & gjare er forbudt i hensynsonen. Dette gjelder
ogsa lagring og annen aktivitet som kan medfare skadelig avrenning. Ved skogsdrift skal det
tas hensyn til drikkevannskilden.

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier fgr aktivitet kan tillates. For alle tiltak som kan fa
konsekvenser for drikkevannskvaliteten skal det utarbeides en konsekvensanalyse som
belyser om tiltaket har pavirkning pa vannmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter
tiltaket er ferdig.

For allmenhetens aktiviteter gjelder falgende for enhver som ferdes eller oppholder seg
innenfor 50 meter fra Vestre Jarsja:

e Det er ikke tillatt & sette opp telt, hengekaye, eller pa annen mate sla leir.

e Det er ikke tillatt & bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette
gjelder ogsa husdyr.

o Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre
fremkomstmidler i vann, vaske gjenstander, eller utfgre lignende aktiviteter i
Vestre Jarsjg og tilfarselsesbekk.

e Det er ikke tillatt & slippe ut helseskadelige vaesker og stoffer eller avigpsvann.

§ 8-1.2 Hensynssone — sikring. Vanninntak i Glomma, H110_3

Innenfor hensynssone sone H110_3 skal det tas hensyn til drikkevannsinntakene for NRVA
ved Hammern/Sgrumsand. Dette gjelder seerskilt for massemottak, masseuttak,
sngdeponier og tiltak i omrader der det potensielt kan vaere forurenset grunn. Det gjelder
ogsa andre tiltak som kan fare til erosjon og utslipp i anleggsperioden.

Retningslinje:

Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fare til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA til uttalelse.

NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Ved fylkesvei 171 Haldenveien - Bingsfoss bru er veitrafikkulykker en forurensningsrisiko.
Det bgr skiltes med hensyn til «<nedslagsfelt for drikkevann» med alarmtelefonnummer.

§ 8-1.3 Hensynssone — sikring. Jernbanetunell, H130_1

Innenfor sone H 130 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) tillates ikke bygge- og
anleggstiltak som kan pavirke tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra berart
samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som innebaerer betydelige inngrep i grunnen,
herunder sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner.
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§ 8-1.4 Hensynssone — sikring. Miljgsone/byggegrense langs E6, H130 2

Langs EG6 skal det veere en miljgsone/byggegrense som vist pa plankartet.
Byggeforbudsonen gjelder ikke for naeringsformal som er avsatt i kommuneplankartet.
Tilbygg, pabygg, ombygging og gjenoppbygging av boliger og nye garasjer i eksisterende
boligomrader tillates, men ikke nye boenheter.

8 8-1.5 Hensynssone — sikring. Sentralrenseanlegg og vannforsyningsanlegg, H190 1 —
H190_3

Innenfor H190 skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under bakken.
Dette gjelder saerskilt ved betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider,
boring for energibrgnner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

8 8 -1.7 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - hgydebasseng, H190_4 - H190_16
Innenfor hensynssonen tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider eller andre tiltak
som kan komme i konflikt med hensyn til haydebassenget.

§ 8 -1.6 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - hovedledninger, H190_ 17

Innenfor hensynssonen skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under
bakken. Dette gjelder saerskilt ved plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
peeling, boring for energibrgnner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8-1.8 Hensynssone — fare. Kvikkleire, H310
Undernummerering av faresoner for kvikkleire samsvarer med NVEs nummerering av de
tilsvarende faresonene.

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

§ 8-1.9 Hensynssone — fare for flom i Glomma, Nitelva og Leira sgr for Leirsund bru H320_1
Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen skal
tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) 8 7-2 og tilhgrende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfarelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avligp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

§ 8-1.10 Hensynssone — fare for flom i Leira nord for Leirsund bru H320_2

Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde..

Ved utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen
skal tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilhgrende veiledning. NVEs retningslinjer
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2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfgrelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hgyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 20 %. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.11 Hensynssone — fare. Flom langs Sagelva, H320 3

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvemmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhayde. Tiltak etter sikkerhetsklasse F2 200-ars flom, jf. TEK17 § 7-2, tillates ikke, uten at
disse er beregnet til & tale belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert |
starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare Igsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette flater pa
tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hgyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.12 Hensynssone — fare. Flom i bekker med arssikker vannfgring, H320_4

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvgmmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhayde, og TEK17 § 7-2 gjelder. Det er ikke tillatt & gjennomfare tiltak som hindrer
ngdvendig avrenning til vassdraget. Nye bygninger tillates ikke oppfart.

Ved tiltak pa ledningsnettet langs strekninger i hensynssonene for bekker med arssikker
vannfgring, hvor det tidligere er gjennomfart bekkelukkinger, skal det velges lgsninger som
sikrer framtidige apne vannveier.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hgyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.13 Hensynssone — fare. Ammunisjonslageret Dumpa, H350_1
Det tillates ikke etablert boliger, starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler,
barnehager eller handlesentre innenfor hensynssonen.

§ 8-1.14 Hensynssone — fare. Industri pa Nesa s@r, H350_2

Det tillates ikke etablert stgrre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager eller
handlesentre innenfor hensynssonen. Fgr det eventuelt reguleres nye boliger i den delen av
hensynssonen som er satt av til kombinerte formal, skal det foreligge vurderinger som slar
fast at risikoen for helseskader ved utslipp fra Dynea er akseptabelt lav. Reguleringsplaner
for boliger innenfor dette omradet ma sikre gode evakueringsmuligheter og vurdere ulike
tiltak for & redusere faren for skader ved slike utslipp.

Retningslinje: Dynea neaeringspark sin vurdering av sikkerhet/risiko skal vektlegges ved
vurdering av nye etableringer i innenfor hensynssonen.

§ 8-1.15 Hensynssone — fare. Industri i Ekornesveien, H350_3
Det er ikke tillatt med oppfaring av nye boenheter innenfor angitt hensynssone i plankart.
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§ 8-1.16 Hensynssone — fare. Hgyspenningsanlegg, H370_1 - H370_4

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfares innenfor hensynssone for hgyspennings
kraftledninger. Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant m.m.).

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hayspenningssonen uten at dette er skriftlig
godkjent av netteier.

Retningslinjer:

Ved valg av bygningsmessige lgsninger naer hensynsonen skal det tas hensyn til at
hgyspenningsanleggene kan begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av
hagydemateriell.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og méa hensynstas ved tiltak.
Hayspenningsanlegget kan generere eletromagnetiske felt utover hensynssonen.

Netteier ma kontaktes ved tiltak neer hensynssonen for & fa opplysninger om spenningsniva,
byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

§ 8-1.17 Hensynssone — fare. Atomreaktor pa Kjeller, H390 1

Det er ikke tillatt & etablere nye boenheter, skoler eller barnehager eller opprette
eiendommer til disse formalene innenfor sonen. | reguleringsplan kan det apnes for fradeling
som har til hensikt 4 tilrettelegge for dekommisjonering av anlegget. Det er ikke tillatt &
hensette objekter innenfor sonen slik at disse kan blokkere atomanleggets remningsveier.

§ 8-1.18 Hensynssone — fare. Restriksjonsomrade for nedlagt avfallsdeponi, H390_2
Innenfor omradet tillates ikke etablering av teknisk infrastruktur i form av vann-, avlgps- og
fiernvarmeledninger eller el- og telekabler. Etablering av infrastruktur for handtering av
overvann/sigevann og deponigass er tillatt.

Innenfor sonen kan det i omrader som i kommuneplankartet er satt av til neeringsvirksomhet,
kombinerte formal eller bolig ikke gjennomfgres tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1,
med unntak av de som eksplisitt er nevnt over.

§ 8-2 Soner med seerlig angitt hensyn (pbl § 11-8 ¢)

§ 8-2.1 Hensynssoner med seerlig hensyn til friluftsliv, H530_1 — H530_21

Retningslinjer: innenfor omrader angitt som hensynssone friluftsliv er det viktige natur-,
opplevelses- og neermiljgverdier, og omradet skal derfor sikres og tilrettelegges som et lett
tilgjengelig frilufts- og neermiligpomrade. Det skal ikke tillates tiltak som er til hinder for
allmenn ferdsel etter allemannsretten eller bruk som rekreasjonsomrade, og skjatselen ma
ha som mal a opprettholde kulturlandskapet med naturlig vegetasjon og fauna. Bruken skal
hensynta dyrehold og beitedyr i de deler av omradet hvor dette er aktuelt.

§ 8-2.2 Hensynssone med seerlig hensyn til grannstruktur, H540_1

Retningslinjer: ved detaljregulering innenfor hensynssonen H540_1 skal det sgkes etablert
en sammenhengende grgnnstrukturforbindelse fra gst til vest giennom omradet, som skall
innga som del av et framtidig grentbelte rundt Lillestram.

§ 8-2.3 Hensynsoner med seerlige hensyn til naturmiljg; raviner, H560_1 — H560_ 121
Retningslinjer: innenfor hensynssonen er det raviner i marin leire. Dette er en trua naturtype
med geologisk verdi, og med betydning for biologisk mangfold og klimatilpasning. Oppfaring
av bygninger og anlegg eller vesentlige terrenginngrep er ikke tillatt innenfor byggegrensen til
ravinen jf. § 1- 6.3 byggegrense mot raviner. Se ogsa § 1-15.1 og § 1-15.2.
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Ved utgraving, oppfylling, steinsetting, etablering av vei, gang-sykkelvei, eller hogst i en
ravine, skal det kunne dokumenteres at eiendommens miljgverdier er kjent og hvordan disse
blir ivaretatt.

§ 8-2.4 Hensynssoner med seaerlig hensyn til kulturmiljg: H570_1 — H570_59

Retningslinjer: innenfor omradet angitt som hensynssone bevaring av kulturmiljg, ma det tas
seerlig hensyn til bevaring av kulturhistoriske spor som anlegg/installasjoner, bygningsmilja
og kulturlandskap. Ved behandling av plan- og byggesaker eller andre tiltak skal hensyn til
kulturmiljg vektlegges.

Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.
Det skal ikke tillates rivning av bebyggelse eller gis tillatelse til starre bygge- og anleggstiltak
for de kulturhistoriske verdiene er nsermere kartlagt og sikret.

H570_1: omradet innenfor hensynssonen er et kulturmiljg av nasjonal interesse, registrert i
Riksantikvarens NB-register. Innenfor omradet skal det vises szerlige hensyn i forbindelse
med videre forvaltning og utvikling, slik at de kulturhistoriske verdiene ikke svekkes eller
forsvinner. Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for
uttalelse.

H570_2 - H570_4:

Omradene er valgt ut som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA). De skal
forvaltes slik at landskapets karakter som beskrevet i rapporten Kulturhistoriske landskap av
nasjonal interesse i Akershus, opprettholdes og styrkes. Tiltak i sonen skal sendes regional
og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.

§ 8-3 Hensynssoner som er bandlagt (pbl § 11-8, 3.ledd. bokstav d)

§ 8-3.1 Omrader bandlagt etter plan- og bygningsloven, H710_1 — H710_4, samt ved
Asakskredet

Omradene H710_1 — H710_4 er regulert til bevaring/bandlagt i reguleringsplan.

Innenfor bandleggingssone H710_5 for byggeforbud ved Asakskredet er det byggeforbud
etter PBL § 28-1. Tiltak som kan pavirke stabiliteten i omradet kan ikke iverksettes far
sgknad som dokumenterer sikkerheten er godkjent og byggeforbudet er opphevet.

§ 8-3.2 Omrader bandlagt etter lov om naturvern, H720_1 - H720_11
Omradene er vernet i medhold av lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

Fglgende omrader er bandlagt etter vedtak i medhold av lov om naturvern:
- Hensynssone H720_1 Breimosen Naturreservat
- Hensynssone H720_2 Sgrumsneset Naturreservat
- Hensynssone H720_3 Jglsen Naturreservat
- Hensynssone H720_4 Rasok Naturreservat
- Hensynssone H720_5 Kongsrudtjern Naturreservat
- Hensynssone H720_6 Nordre @yeren Naturreservat
- Hensynsone H720_7 Mjgsjgdalen naturreservat

- Hensynsone H720_8 Flaen naturreservat

- Hensynsone H720_9 Holmen naturreservat

- Hensynsone H720_10 Stilla og Brauterstilla naturreservat
- Hensynsone H720_11 Hggmasan naturreservat
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§ 8-3.3 Omrader bandlagt etter lov om kulturminner, H730_1 — H730_20

Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet
til & skade, @delegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig
skjemme de automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

Fredete bygninger og anlegg

Tiltak pa fredete bygninger og anlegg, utover vanlig vedlikehold, er ikke tillatt uten
dispensasjon fra kulturminneloven. Eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et fredet
kulturminne sendes rette kulturminnemyndighet i god tid far arbeidet er planlagt utfart. Alt
vedlikehold ma skje med tradisjonelle materialer og metoder, og starre vedlikeholdsarbeider
bar ogsd meldes fra om. Alle tiltak som kommer i direkte bergring med eller ligger i naerheten
av kulturminne eller kulturmiljg fredet etter kulturminneloven skal sendes
kulturminneforvaltningen til uttalelse.

Informasjon: Sgrum, Frogner gamle og Skedsmo middelalderkirker og
middelalderkirkegarder er automatisk fredete. Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging
kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945.

§ 8-3.4 Omrader bandlagt etter lov om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner,
H735_1-H735_2

Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og neerliggende kommuner»

(Markaloven)

§ 8-3.5 Omrader bandlagt etter energiloven, H740_1 — H740_2
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

Retningslinje: Det er varslingsplikt for sprengningsarbeid gvrig anleggsarbeid og skogsarbeid
neermere enn 30 m. malt horisontalt fra naermeste stramfarende linje. Se informasjon pa
https://www.statnett.no/om-statnett/vare-anlegg-i-drift/arbeid-nar-hoyspentanlegg/ og
publikasjonen «Anleggsmaskiner og elektriske anlegg».

§ 8-4 Hensynssoner for felles planlegging (pbl. 8 11-8, bokstav e)

§ 8-4.1 Sone med krav om felles planlegging H810_1 - H810 4

| hensynssonene H810 1 i Lillestrgm by, og H810 2 pa Strammen som omfatter framtidig
sentrumsformal, SF38, SF39 og SF42, skal samarbeides om kvartalsvis felles planlegging. |
omrader som naturlig henger sammen, eller som har behov for felles infrastruktur, kan
kommunen kreve at samarbeidsomradet utvides til & omfatte flere kvartal. Det samme gjelder
H810_3 pa Hvam, og H810_4 som er omrade SF47 og SF48 pa Strgmmen

Kommunen kan etter en vurdering, tillate at enkeltgrunneiere fremmer forslag til

reguleringsplan for et helt kvartal, nar det kan dokumenteres serigse forsgk pa a fa til et
samarbeid om felles planlegging, i trdd med kommunens malsettinger for sentrumsutvikling.
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Kapittel IX Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 9-1 Bestemmelsesomrader for miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og
grgnnstruktur (pbl § 11-9.6)

§ 9-1.1 Bestemmelsesomrader for boligfelt med seerlige hensyn i Lillestrgm by #6_1 til #6_21
Innenfor disse omradene skal alle nye tiltak bidra til & viderefagre eksisterende
bebyggelsesstruktur. Med bebyggelsesstruktur menes her hvordan bygningene er plassert
pa eiendommen i forhold til vei eller gate.

Gesimshgyde skal ikke overskride 6 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. | omrader der
det ma tas hensyn til flom jf. § 1-20, skal ngdvendig heving av gulvniva kunne legges til ved
beregning av gesimshgyde.

For eneboliger og tomannsboliger skal garasje veere frittstaende, innvendige
biloppstillingsplasser skal ikke veere en del av husets 1.etasje/underetasje. For boliger i
konsentrert smahusbebyggelse skal garasjer vaere i fellesanlegg.

| omrade # 6_2 og # 6_ 6 skal boligene ha flatt tak eller pulttak.
| avrige omrader skal boligene ha saltak eller vaimtak.

| omrade # 6_9 (kun i Odalsgata) og # 6_ 20 kan bygningene ha mur/pusset mur som
hovedmateriale i fasaden.

| omrade # 6_4 og # 6_ 6 kan bygningene ha platekledning som hovedmateriale i fasaden, i
tillegg til tre.

| vrige omrader skal bygningene ha tre som hovedmateriale i fasaden.

§ 9-1.2 Bestemmelsesomrader for stille omrader #6_22 til #6_29.

Omradene omfatter kirkegarder og viktige tettstedsneere friluftslivsomrader som er lite
pavirket av stgy. Ny og vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de statlige
retningslinjer for stgy i arealplanleggingen, skal sgkes lokalisert og utformet slik at
stgypavirkningen i stille omrader forblir uendret eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel-
eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer stgyforholdene vesentlig i stille soner vil kunne
gjennomfgres uten samtidig utbedring av stgyforholdene.

Kapittel X Vedlegg

a) Byromsnorm for sentrumsomrader

b) Temakart - Indre sone og ytre sone

c) Temakart - Parkeringsbestemmelsessoner

d) Temakart - Stgybestemmelsessoner

e) Holdningsklasser for avkjarsler

f) Konsesjonsomrade for fiernvarme

g) Restriksjonsomrade ved Kjeller flyplass

h) Geoteknisk rapport med presiseringer fra kommunen

Kartvedlegg b), c), d) og e) finnes som temakart under kartlag Kommuneplan pa kommunens
kartportal. P& kartportalen vises den ngyaktige avgrensningen av sonene.
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342/02

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR REGULERINGSPLAN FOR
FOLKETS HUS- STROMMEN

§1

Reguleringsbestemmelsene gjelder innenfor omradet som er vist med reguleringsgrense pa
plankartet.

§2
Byggeomrade
Det regulerte omradet ar avsatt til:
Byggeomrade: Bolig/forretning/kontor/ allmennyttig
§3

Felles bestemmelser

Byggets storrelse reguleres av gesimsheoyde og byggegrense.

Byggegrense er angitt pa plankartet.

Ny bebyggelse kan ha 4 etasje. + tilbaketrukket 5. etasje. Gesimshoyde skal ikke overstige
17,5 m. Inntrekking av 5. etasje skal vaere minimum 2,5 m.

Mot trafikkerte gater og plasser legges naringslokaler i 1. og 2. etasje, og boliger skal vere
f.o.m. 3. etasje.

Areal for forretning skal ikke overstige 3000 m2 i hele planomrédet.

Naringslokaler som ligger ut mot gater og plasser skal henvende seg til disse. Dvs. at det skal
vere vinduer i fasadene, og at det ikke skal vaere tillatt & tildekke vinduene.

Kommunen krever spesiell behandling av fasadeutforming i kommunens faste utvalg for
plansaker.

§4
Parkering

Parkering skal anordnes i henhold til gjeldende parkeringsnormer for Skedsmo kommune.
Det skal anlegges parkering i underetasje. Eventuell parkering pa gateplan kan tillates 1
sydlige del av planomradet.

Det tillates ikke parkering pa gateplan utenfor byggegrense.

§5
Avkjersel 4

Innkjering til eiendommen skal veare fra St@perive'e{ Det tillates i tillegg kun 1 innkjering
fra Stromsveien for parkering pa gateplan i-nerde¢ delen av tomten. Det tillates ikke
gjennomkjering mellom Steperiveien og Stemsveien.



§6
Milgbestemmelser

Miljeverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstoy gitt i rundskriv T-8/79 samt Norsk
Standard NS 8175 Lydforhold i bygninger skal folges.

Ved rammesgknad skal det legges seerlig vekt pa stoytiltak i vinduer, derer og fasader, og
mekanisk ventilasjon av steyutsatte leiligheter ma vurderes.

Alle stoybeskyttelsetiltak skal veere ferdig for innflytting skjer.

Avfallsholdere skal plasseres innenders.

Utelagring av enhver art er ikke tillatt.

§7

Generelle bestemmelser

Ved rammesgknad skal kommunen pase at bygningene far stedstilapasset utforming.
Fortau mot Stremsveien og Steperiveien skal vare ferdig opparbeidet ihht. gjeldende planer
og/eller formingsprogram, for brukstillatelse kan gis.

I forbindelse opparbeidelse av lekeplass skal Barne- og familiedepartementets forskrifter ved
utelekeplass veere retningsgivende, hvor uteareal skal veere sikret mot forurensning, trafikk-
og annen helsefare, samt gi mulighet for samhandling mellom ulike alders og sosiale grupper.

Sammen med rammesgknad for omréadet skal det utarbeides detaljert utomhusplan for hele
reguleringsplanomrédet (eiendommen og fortau) som viser beplantning, opparbeidelse av
fortau og ubebygd areal, utforming av inngangspartier, overflateavrenning (drensplan), samt
redegjorelse for materialbruk, skilting og belysning.

Forholdet til automatisk fredete kulturminner ma vere avklart med Akershus fylkeskommune
for anleggstart.

Skedsmo kommune
den 20.11.2001
(sist revidert den 18.04.2002)
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Martens Takst AS

Norsk takst

Utfgrer tilstandsrapport iht nytt regelverk, verditaksering av bolig, reklamasjonsrapporter, uavhengig kontroll vatrom og lufttetthet,

arealoppmaling, konsulent bistand overtakelse ny bolig og andre relevante konsulent og radgivningstjenester.

www.martenstakst.no

Rapportansvarlig
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Daniel P. Martens
Uavhengig Takstingenigr

daniel@martenstakst.no
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

£ - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)

Oppdragsnr.: 14146-1492 Befaringsdato: 31.10.2023 Side: 4 av 16



Strgmsveien 57, 2010 STROMMEN Martens Takst AS ‘
Gnr 77 - Bnr 313 Heggelibakken 4 k I I
3030 LILLESTR@M 0375 OSLO Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Fordelerskap for vann i tak bad. Med

hovestoppekran.
Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad og i
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2007 kjgkkenskap med vask.
Sentral avtrekksventilasjon. Friskluftsventiler i
Ga til side
UTVENDIG yttervegg.

Varmtvannsberder. 120 liters.

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring pa
63 amp.

Lokale brannvarslere.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Balkongdgr med 2 lags isolerglass. Inngangsdgren
er lyd og brannklassifisert. Glatt overflate.

Balkong pad 3 m2. Utfgrt pa betong dekke. Det er
lagt treheller pa gulv. Stikkontakt pa vegg.
Avrennning mot ytterkant balkong. Rekkverk i stal
med innfelte glassplater.

OPPVARMING
Vannbaren varme med radiatorer
Varmekabler i gulv bad

BOD

BYGNING GENERELT . .
Bod i kjeller pa 5,3 m2

Antatt fundamentert pa faste masser. Grunnmur,
frittbeerende dekker, baerende yttervegger og
leilighetskillevegger i armert betong. Flatt tak
(fall mindre enn 6 grader) antatt utfgrt som

kompakt tak. Arealer Ga til side
INNVENDIG ghsilside Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Gulv: Laminat. Vegg: Malt mur. Malte og Lovlighet Ga til side
sparklede gipsplater. Tak: Sparklet og malt gips.

Med integrerte downlights Boligbygg med flere boenheter

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer. ¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
° Ga til side
VATROM
Badet er et prefabrikkert modulbad produsert pa
fabrikk.
Forutsatt SINTEF GODKJENT.
Vegger: Fliser. Tak: Himlingsplater i metall.
Flislagt gulv. Elektriske varmekabler.
Vegghengt toalett med innebygd sisterne kasse.
Servant pa vegghengt servantskap. Vegghengte
dusjdgrer i glass. Opplegg for vaskemaskin.
Ventil er tilkoblet sentralt avtrekk i bygget.

Ga til side

KI@KKEN

Glatte fronter. Benkeplate bestar av et ca 3-4 mm
lag massiv treverk lagt pa en sponplate. Fliser pa
vegg over kjgkkenbenk. Det er opplegg for
frittstdende kjgl/frys, komfyr og oppvaskmaskin.
Kjgleskap plassert i skap entre .
Varmtvannsbereder i kjgkkenskap. Automatisk
vannstoppersystem er innstallert.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

B

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Leiligheten er en del av et borettslag/sameie og det er i denne
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig samt
vinduer/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet.
Merk at tilstptende bygningdeler er ogsa vurdert der disse kan
pavirke tilstand bolig direkte/indirekte. Rapporten ma ikke
oppfattes som en garanti eller en fullstendig beskrivelse av
boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa stikkprgveprinsippet
og hovedsakelig med visuell observasjoner, men med noe bruk
av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Takstmannsen er ikke ansvarlig for
manglende opplysninger om feil og mangler som ikke kunne
oppdages under befaring. Boligen var mgblert og i bruk og
seerlige tunge gjenstander flyttes ikke. Skjulte rgr vurderes etter
antatt alder. EL-anlegg er visuelt besiktiget og er ikke
takstkonsulenten sitt fagomrade. Vurderes pa bakgrunn av
dette. Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt
som bevis i form av kvittering eller lignende).

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side
Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

31.10.2023 Side: 6 av 16
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2007

Standard
Normal standard

UTVENDIG

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Balkongdgr med 2 lags isolerglass. Inngangsdgren er lyd og
brannklassifisert. Glatt overflate.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa 3 m2. Utfgrt pa betong dekke. Det er lagt treheller pa gulv.
Stikkontakt pa vegg. Avrennning mot ytterkant balkong. Rekkverk i stal
med innfelte glassplater.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak

 Det bgr foretas naermere underspkelser av balkong/terrasser nar den
er sngfri.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 14146-1492

Gulv: Laminat. Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater. Tak:
Sparklet og malt gips. Med integrerte downlights

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Synlige spalter mellom laminatbord. Stedvis.
Knirk i omradet ved soverom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Inget umiddelbare tiltak ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

(' A1) Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Badet er et prefabrikkert modulbad produsert pa fabrikk.

Forutsatt SINTEF GODKJENT. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
utfgrelse/oppbygging. Tg2 iht NS3600. Uten dokumentasjon kan ikke
takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige
installasjoner. Undersgkelsen baseres pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.
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3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. Tak: Himlingsplater i metall.

3. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv. Elektriske varmekabler.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk og membranlgsning forutsatt iht retningslinjer modulbad. Forutsatt
SINTEF GODKIJENT.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
Levetid membran anslatt til 25-30 ar. Ingen tiltak ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett med innebygd sisterne kasse. Servant pa vegghengt
servantskap. Vegghengte dusjdgrer i glass. Opplegg for vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 14146-1492

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Ventil er tilkoblet sentralt avtrekk i bygget.

3. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt fuktkontroll i tilstgtende rom grunnet at badet er
prebfabrikert .Viser til forskrift til avhendighetsloven.

Det er spkt etter skader, riss/sprekker i fuger, bomlyd fliser etc Det ble
ikke registrert uormale forhold som kan tilsi tegn pa fuktproblematikk.

Dette utelukker forgvrig ikke at fukt kan veere tilstede i konstruksjonen.
Grunnet metallkonstruksjon i kabinen vil generelt fuktsgk med egnet

apparat ikke kunne gi sikker informasjon om eventuelle fuktforhold i
konstruksjonen, da denne ogsa reagerer pa metallet.

KIBKKEN
3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Glatte fronter. Benkeplate bestar av et ca 3-4 mm lag massiv treverk lagt
pa en sponplate. Fliser pa vegg over kjgkkenbenk. Det er opplegg for
frittstaende kjgl/frys, komfyr og oppvaskmaskin. Merk kjgleskap
plassert i skap entre . Varmtvannsbereder i kjgkkenskap. Automatisk
vannstoppersystem er innstallert

3. ETASJE > STUE/KIPKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Fordelerskap i tak bad. Med hovestoppekran.
Vannrgr i plast.

Stoppekran i tak bad

Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad og i kjpkkenskap med vask.

Ventilasjon

Sentral avtrekksventilasjon. Friskluftsventiler i yttervegg.

Varmtvannstank

Varmtvannsberder. 120 liters.

Vannbaren varme

Vannbaren varme med radiatorer.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler

som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Oppdragsnr.: 14146-1492

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring pa 63 amp.

Eier har utfgrt diverse elarbeider i sin botid. Eier har fagbrev som
elektriker.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2.

Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2020. Ny downlights og brytere. Utfgrt av eier. Fagbrev som
elektriker.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ja 2020. Ny downlights og brytere. Utfgrt av eier. Fagbrev som
elektriker.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja 2020. Ny downlights og brytere. Utfgrt av eier. Fagbrev som
elektriker.

Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei (iflg eier)
Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei (iflg eier)
Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei (iflg eier)

Generelt om anlegget

8.

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10.

11.

12.

Befaringsdato: 31.10.2023

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei
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Tilstandsrapport

@ Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Lokale brannvarslere.

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ c N bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Ba o
1 Teknisk srae [—llszin )]
rom
-Iggll’;?)isgea-rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maéleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L.
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser p3 byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (T8A) (ALH) (GuA)

3. etasje 29 29 3 29

Kjeller 5 5 5

SUM 29 5 3 34

SUM BRA 34

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. etasje Stue/kjskken , Soverom, Bad , Entré

Kjeller Bod

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar: Merk soverom ca 4,5 m2. Anbefalt str er 7 m2. Ved bruk av ca 90 cm bred seng er det vurdert som funksjonelt soverom
med plass til garderobeskap. Merk ikke rullestoltilpasset

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 29 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
31.10.2023  Daniel P. Martens Takstingenigr

Arben Bajramaj Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3030 LILLESTR@M 77 313 0 1198.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Strgmsveien 57

Hjemmelshaver
Arben Bajramaj

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET STROMMEN 991075941 OBOS Arben Bajramaj
STUDIO Eiendomsforvaltning

ASPostboks 6666 St.

Olavs plass, 0129 OSLO

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue
34 12773 31.12.2022

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Omradet er regulert til bolig- og naeringsformal.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt.
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Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1970

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 08.11.2023 Gjennomgatt O Nei
Infoland.no 31.10.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Forretningsfgrer 06.11.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Eiendomsverdi.no 31.10.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Eier 31.10.2023 Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 14146-1492

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, reamming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

» Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/TS7752

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerkleeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Ensjg Eiendomsmegling AS Oppdragsnr. 91230194
Adresse Strgmsveien 57

Postnr. 2010 Sted Strgmmen
Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver

Hvor lenge hardu bodd i [P&:]ge] Har du bodd i boligen
boligen? maneder siste 12 mnd?

Nar kjgpte du boligen? 2021 H Nei X Ja

| hV|Iklet selsk.ap. har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) tegnet _ Polise/avtalent
bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Etternavn Bajramaj

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vaert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

X Nei ] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun fagleert [J Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufaglzert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som ble
gjort av hvem og nar:

J

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

J

2.2 Foreligger det dekumentasjon pa arbeidene?

o

2.3 Er arbeidet byggemeldt?

3. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller lignende?
X Nei [J Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [J Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som ble
gjort av hvem og nar:

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [J Ja Kommentar

6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [J Ja Kommentar

7. Kjenner du til om det er/har veert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?
X Nei [J Ja Kommentar



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader i boligen?
X Nei ] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei ] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei ] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja Kommentar

Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun fagleert [J Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som ble
gjort av hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

[0 Nei X Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Romerike Elektro fra 2006/ og av Arben Bajramaj(elektriker) i 2021

Rgdegjﬂr for hva som ble Ble skiftet stikkontakter og bryter i stua, soverom, gang og en stikk ved kjgkkenbenk(alt er

gjort av hvem og nar: svarte), og det ble monterte nye spotter pa stue, soverom og gang, alt dette ble monterte i
2021/august av Arben Bajramaij. Jeg har fagbrev i elektro og ferdig utdannet pa fagskole innen
elkraft .

Alt annet elektrisk anlegg ble utfgrt av Romerike Elektro AS i 2006.

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?

[0 Nei X Ja Kommentar samsvarserklaering er skrevet av Arben Bajramaj for det som er nevnt pa punkt 13/ har fagbrev
i elektro og ferdig utdannet p& fagskole innen elkraft.
Alt annet elektrisk anlegg er gjort av Romerike Elektro AS i 2006.

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

X Nei ] Ja Kommentar

Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [J Ja Kommentar

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeider som normalt bgr utfgres av fagleerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei ] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.

X Nei[] Ja
7.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige vedtak
som kan medfgre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [J Ja Kommentar

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [J Ja Kommentar

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?

X Nei[] Ja
0.1Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom tl varig oppheold) av
bygningsmyndighetens?

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei ] Ja Kommentar



22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei ] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [J Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [J Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjoper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [J Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER | SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei ] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfore gkte
felleskostnader/skt fellesgjeld?

X Nei [J Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei ] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [J Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt
ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra signering av
egenerkleeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder fra
oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklzeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle
endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes neaeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tistandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-10
og kjogpslovens & 20 (aksjeboliger).

Ved signering av neerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsigsninger, herunder BankID.



Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring
X Jeg @nsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter @ ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til

selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en
budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar
kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa
boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan
Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er
innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er
oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du
som kunde betaler, inkl. evt. administrasjonsgebyrer.

Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

INNKALLING 2023
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Borettslaget Stremmen Studio

Tid og sted: Mandag 27.03.2023 kl. 18:00 - Peppes Pizza, Stgperiveien 2A, 2010
Strgmmen.

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2022
3 Arsmelding 2022
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Opprettelse av vedlikeholdsfond.
5.2 Orientering - L&neopptak vedlikehold
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p3 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2022

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2022 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2022
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2022 godkjennes

3. Arsmelding 2022

Det er ikke lenger et lovkrav @ skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styret foreslar at styrets honorar fastsettes til kr. 66 000,- og at styret foretar
fordelingen. Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2022-2023, og
kostnadsfgres i regnskapet for 2023.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 66 000,- godkjennes.
Styrets innstilling: Styrehonorar pa kr. 66 000,- godkjennes.

5. Andre saker

5.1 Opprettelse av vedlikeholdsfond.

Styret gnsker & opprette et vedlikeholdsfond, slik at vi kan bygge opp en buffer med
grunnlag i fremtidige vedlikeholdskostnader. Per dags dato har vi ikke penger til
vedlikehold og etter ca. 15-16 ar uten vesentlig vedlikehold ser vi at behovet gker.
Styret foreslar at vi gremerker 1% av felleskostnader drift per ar.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar at vedlikeholdsfond opprettes. 1 %
av felleskostnader drift pr. &r avsettes til vedlikeholdsfondet.

Styrets innstilling: Vedlikeholdsfondet opprettes, 1 % av felleskostnader drift pr.
ar.

5.2 Orientering - Ldneopptak vedlikehold

Styret har besluttet et I3neopptak pa kr. 2 500 000,-. p.g.a ngdvendig
vedlikeholdsarbeid. P.t har ikke borettslaget gkonomi til det.

Usbl prosjekt har stipulert en kostnad pa kr. 2 500 000,-. Styret har bedt Usbl
innhente flere tilbud pa I3neopptak til 3 gjennomfare disse vedlikeholdsarbeidet. Etter
gjennomgang av lanetilbudene, er det DNB som tilbyr best rente og betingelser.

Vedlikeholdsbehov som ma gjgres omgaende:



1. Fuger pa svalgangene som smuldrer opp, forarsaker skader fra vann som trenger
inn og gdelegger panel etc.

2. Inngangsdgrer: Som bgr benyttes snarest.
3. Maling av trepanel p& svalganger og verandaer i 5 etg. bgr gjgres innen 1 til 2 ar.
Forslag til vedtak: Tas til orientering.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Bao-Chau Vu Nguyen

Styremedlem, Anne Britt Selander

Styremedlem, Anne Arstad
Varamedlem med all tilgang, Trine Berntsen

6.1 Valg av leder
Styreleder pa valg og tar ikke gjenvalg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Valg av medlemmer:

Anne Arstad og Anne Britt Selander pa valg. Begge pa gjenvalg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem Trine Berntsen pa valg. Tar gjenvalg.

6.4 Valg av valgkomite
Styret fungerer som valgkomite

Forslag til vedtak: Styret fungerer som valgkomite



Arsregnskap 2022 Borettslaget Streammen Studio

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2022 2021
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 602 142 601 885
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 954 857 1157 590
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -593 510 -629 345
Endringer i andre langsiktige poster -497 923 -527 987
B. Arets endring disponible midler -136 577 257
C. Disponible midler 465 565 602 142
Spesifikasjon av disponible midler:
Restansekonto 7 846 2476
Mellomregning finansieringsforetak 9 808 5266
Andre kortsiktige fordringer 427 132
Forskuddsbetalte forsikr.premie 225 201 140 748
Andre forskuddsbet. kostnader 102 667 18 875
Driftskonto 385 174 626 861
Leverandgrer -246 704 -162 307
Kunderemittering 0 -15671
Palgpne renter langsiktig gjeld -2 304 -1184
Palapte energikostnader -6 741 -10 268
Maleravregning 0 -2 786
Forskudd / overdekning -9 808 0
Disponible midler 465 565 602 142

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2022 Borettslaget Stremmen Studio

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1916 778 1864 273 1876 530 2 245 224
Sum leieinntekt 1916 778 1864 273 1876 530 2245 224
Sum inntekt 1916 778 1864 273 1876 530 2245 224
KOSTNAD
Lgnnskostnad
Lannskostnad 2 9 306 9 306 9 500 9 500
Styrehonorar 2 66 000 66 000 66 000 66 000
Driftskostnad
Energikostnad 4 61 616 60 323 56 000 61 600
Kostnad eiendom/lokale 5 114 370 65 102 117 500 126 000
Kommunale avgifter/renovasjon 6 323 163 312 827 350 000 360 000
Lisenser, leie av maskiner ol. 7 5625 5625 6125 6 600
Verktay, inventar og driftsmateriell 8 1948 3096 6 000 6 000
Reparasjon og vedlikehold 9 258 856 211 305 337 000 204 600
Revisjonshonorar 5229 5067 0 0
Forretningsfarerhonorar 77 325 74 566 77 100 75 500
Andre honorar 10 19 154 15128 19 300 19 700
Kontorkostnad 9 669 9 669 11 000 11 000
TV/bredband 107 910 106 908 122 500 107 000
Forsikring 113724 75 629 153 800 236 700
Eiendomsskatt 1680 0 0 0
Andre kostnader 11 73 540 6 000 6 000
Sum kostnad 1175 647 1021 089 1337 825 1296 200
Driftsresultat fgr IN 741 130 843 184 538 705 949 024
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 497 923 527 987 0 0
Driftsresultat etter IN 1239 054 1371171 538 705 949 024
FINANSPOSTER
Renteinntekt 6 201 273 0 0
Rentekostnad 290 398 213854 211 504 385 561
Netto finansposter 284 197 213581 211 504 385 561
Arsresultat 954 857 1157 590 327 201 563 463
Overfart til/fra annen egenkapital 954 857 1157 590 0 0
SUM OVERFZRINGER 954 857 1157 590 0 0
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Balanse 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 2022 2021
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 3 4 151 000 4 151 000
Bygninger 3 37 359 000 37 359 000
Pakostninger 3 89 550 89 550
Sum anleggsmidler 41 599 550 41 599 550
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 7 846 2476
Andre kortsiktige fordringer 12 10 235 5398
Forskuddsbetalte kostnader 327 868 159 623
Bankinnskudd og kontanter
Innestdende bank 385174 626 861
Sum omlgpsmidler 731123 794 358
SUM EIENDELER 42 330 673 42 393 908
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Balanse 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 2022 2021
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 160 000 160 000
Sum innskutt egenkapital 160 000 160 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 13779 790 12 824 933
Sum opptjent egenkapital 13779 790 12 824 933
Sum egenkapital 13 13 939 790 12 984 933
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 14 10779 720 11 373 230
Borettsinnskudd 8 302 000 8 302 000
IN nedbetalt fellesgjeld 14 9 043 606 9541 529
Sum langsiktig gjeld 28 125 325 29 216 759
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 9 808 0
Leverandgrgjeld 246 704 177 978
Palgpne renter 2 304 1184
Annen kortsiktig gjeld 15 6741 13 054
Sum kortsiktig gjeld 265 557 192 216
Sum gjeld 28 390 882 29 408 974
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 42 330673 42 393 908
Pantstillelser 16 28 125 325 29 216 759
Sted: Dato:

Bao-Chau Vu Nguyen Anne Britt Selander Anne Arstad

Styreleder

Styremedlem

Styremedlem
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note O - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig
gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende.

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Leieinntekter bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen.

Dette prinsippet innebaerer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belgpet fares som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets
balanse. Andelseierne vil ved IN fa sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets langiver har tinglyst

pa eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenstdende belgpet av felleslanet.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i
takt med nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2022 2021
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1027 620 1027 620
3650 Innkrevde felleskostn. renter 294 092 191 998
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 595 065 644 656
Sum 1916 778 1864 273
Note 2 - Legnnskostnader og styrehonorar
2022 2021
5400 Arbeidsgiveravgift 9 306 9 306
5330 Honorar tillitsvalgte fra lgnnssystemet 66 000 66 000
Sum 75 306 75 306
Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall &rsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Varige driftsmidler
Bygninger Pakostninger bygg Tomter
Anskaffelseskost pr.01.01 : 37 359 000 89 550 4 151 000
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 37 359 000 89 550 4 151 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfgrt verdi pr.31.12: 37 359 000 89 550 4 151 000
Anskaffelsesar : 2007 2014 2007
Antatt levetid i ar :
Borettslaget bestar av 34 andeler.
Borettslaget eier tomten. Tomtens er oppfert med g.nr 77, b.nr 313 i Lillestram kommune og den har en bokfert verdi pa kr 4.151.000.
Borettslaget eiendommer er forsikret giennom If Skadeforsikring Nuf med polise nummer SP2467390.
Note 4 - Energikostnader
2022 2021
6200 Stram- og energikostnader 61 616 60 323
Sum 61616 60 323
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2022 2021
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 21 848 21109
6340 Heisalarm 1469 3450
6361 Fast renhold 34 816 33639
6364 Matteleie 7 146 6 905
6391 Sngmaking/strging/feiing 46 141 0
6392 Containerleie/tsmming 2950 0
Sum 114 370 65 102
Konto 6391 gjelder hdndmaking fra leverandgren Facilitec AS.
Note 6 - Kommunale avgifter
2022 2021
6329 Kommunale avgifter 323 163 312 827
Sum 323 163 312 827
Note 7 - Lisenser, leie av maskiner ol.
2022 2021
6420 Leie av datautstyr 5625 5625
Sum 5625 5625
Konto 6420 Lisenskostnader gjelder Bevar HMS.
Note 8 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2022 2021
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 1948 3096
Sum 1948 3096

2950 Borettslaget Stremmen Studio Org. nr. 991075941




Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold

2022 2021

6601 Vedlikehold bygg 0 48 323
6602 Vedlikehold VVS 12 605 0
6603 Vedlikehold elektro 0 10172
6605 Vedlikehold fellesanlegg 8 239 6 797
6611 Vedlikehold heiser 24 643 67 087
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 18 389 18 400
6620 Vedlikehold utstyr 28 234 33611
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 147 069 0
6630 Egenandel forsikring 0 10 000
6643 Glassarbeid/Vindu 0 5736
6648 Vedlikehold dgrer og porter 19678 11 179

Sum 258 856 211 305

Konto 6602 gjelder tett avigp som er utfart av leverandgren 24/7 Spylevakten.

Konto 6621 gjelder porttelefon fra Romerike Lasserice. .

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 10 - Andre honorar

2022 2021

6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 9 404 7815
6730 Teknisk honorar 9750 7313

Sum 19 154 15128

Konto 6714 gjelder avtale om individuell nedbetaling av I&n (IN), lisens for e-post portalen 2022, utsendelse varsel av felleskostnader 2023 samt
viderefakturering for forsikring2022.

Note 11 - Andre kostnader

2022 2021
7770 Betalingskostnader 126 147
7773 Omkostninger innkreving 414 383
7790 Andre kostnader 3 1
7795 Husleietap -470 9
Sum 73 540
Note 12 - Andre kortsiktige fordringer
2022 2021
1542 Mellomregning finansieringsforetak 9 808 5266
1570 Andre kortsiktige fordringer 427 132
Sum 10 235 5398

konto 1570 er renter fra Klare Finans AS.
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 13 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 160 000 0 160 000
Sum innskutt egenkapital 160 000 0 160 000
Opptjent egenkapital
Arets resultat 12 824 933 954 857 13 779 790
Sum opptjent egenkapital 12 824 933 954 857 13779 790
Sum egenkapital 12 984 933 954 857 13939 790
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 14 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Lanenummer: 12112296954
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2007
Rentesats: 3.90 %
Beregnet innfridd: 30.06.2037
Opprinnelig lanebelgp: 33 208 000
Lanesaldo 01.01: 11 373 230
Avdrag i perioden: 593 510
Lanesaldo 31.12: 10 779 720
Saldo 5 ar frem i tid: 7764 318
Andelssaldo 01.01: 9541 529
Innbetalt IN i perioden: 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 497 923
Andelssaldo 31.12: 9 043 606
Sum pantegjeld for lan: 19 823 325

Langsiktig gjeld
Ant. andeler  Andel gje
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld l1an 12112296954

R U R P AR RERNRERWLER

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen.
Dette prinsippet innebeerer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres som

Id 31.12
674 255
616 047
605 593
592 169
558 740
520 535
510984
485 421
431 485
425 024
302 154

Sum fellesgjeld
674 255
1848 141
605 593
1184 338
558 740
520 535

2 043 936
485 421
431 485
2125120
302 154

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belgpet fares som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets

balanse. Andelseierne vil ved IN fa sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets langiver har tinglyst

pa eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenstdende belgpet av felleslanet.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i

takt med nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2022 Borettslaget Strammen Studio

Note 15 - Annen kortsiktig gjeld

2022 2021

2937 Palgpte energikostnader 6 741 10 268
2979 Andre forskudd 0 2786
Sum 6 741 13 054

Konto 2937 Hafslund Strgm som gjelder for desember 2022, men er fakturert og betalt i 2023..

Note 16 - Pantstillelser
Bokfart verdi pr. 31.12.2022

Bokfart langsiktig gjeld 19 823 325
Innskuddskapital 8 302 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 28 125 325
Bokfgrt verdi av pantsatt eiendom 41 599 550

Borettsinnskuddet er tinglyst med kr. 33.208.000,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er
stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Strammen Studio.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Stremmen Studio

Styreleder Bao-Chau Vu Nguyen (sign.) 27.02.2023
Styremedlem Anne Arstad (sign.) 23.02.2023
Styremedlem Anne Britt Selander (sign.) 23.02.2023



KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen
Internet www.kpmg.no
Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Borettslaget Strammen Studio

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Borettslaget Strammen Studios arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2022, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2022, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in:

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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m Uavhengig revisors beretning — Borettslaget Stremmen Studio

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppstad som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebsere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer viom de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfgre at borettslaget ikke fortsetter driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i Igpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen, 2. mars 2023
KPMG AS

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2022 - Borettslaget Strémmen Studio

Etter endring i regnskapsloven 1. januar 2018 er det ikke lenger Iovpf%lagt & skrive
arsmelding. Styret gnsker likevel a orientere om aret som har gatt, og har derfor laget en
forenklet drsmelding.

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2022 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Bao-Chau Vu Nguyen
Styremedlem, Anne Britt Selander
Styremedlem, Anne Arstad

Varamedlem med all tilgang, Trine Berntsen

Styret i Borettslaget Stremmen Studio bestdr av 2 kvinner og 1 mann

Virksomhetens art

Borettslaget Strammen Studio er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Borettslaget Streammen Studio ligger i Lillestram kommune, og har organisasjonsnummer
991075941

Borettslaget Strammen Studio bestar av 34 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Borettslaget Stremmen Studio er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP2467390. Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler ma
forsikres ved egen polise.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Stremmen Studio bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller
myndighetenes krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2022:
» Tiltak Brannvernrunde &rlig sjekk, byttet batteri roykvarslere.

» Tiltak Byttet til automatisk I8ssystem for ngdutgang
e Tiltak



Styrets arbeid
Styret har i 2022 hatt fglgende oppgaver:

Ny dgrapner-porttelefon ble montert i april og fungerer bra.
Heis er oppgradert med nytt alarmsystem.

Ngdutgang i Branntrapp: Her er det blitt montert automatisk dgrédpner, som dpner seg
ved brann.

Arlig brannkontroll er gjennomfgrt, kontroll av brannslukningsapparater/slanger, byttet
batterier i rgykvarslere

Styret har hatt en opprydding i gamle avtaler/kontrakter, sagt opp ett par og reforhandlet
bl a vaktmestertjenester og sngmaking.

Kartlagt mangler vedr, dgrer/verandadgrer, hatt mgte med USBL Prosjekt vedr reparasjon
vedlikehold av fuger pd svalgangene og vedlikehold/bytte av inngangsdgrer.

I tillegg er det i samarbeid med Strgmmen Atrium gjennomfgrt en del punkter i
garasjeanlegget.

Malt opp vegger og sgyler, renhold.

Hagegruppen med planting og innkjgp av hagemgbler til takterrassen, det er laget uke
plan med ansvarlige for vanning/luking.

Fremover vil Styret fa pa plass bytte av fugene pa svalgangene slik at vi ikke far flere
tilfeller av vann som trenger inn gjennom panel og forarsaker skader i leilighetene.

Bytte av inngangsdgrer til leilighetene, og vedlikehold av verandadgrer.
Utvendig maling er ogsa noe vi ma fa gjort i lgpet av max 2-3 r.

Til disse prosjektene har styret nd sgkt Dnb om I&n pa kr. 2500000,- med nedbetaling
over 10 ar. Dette med grunnlag i at det ikke er satt av noe penger til vedlikehold ila de
drene borettslaget har eksistert, og nd etter ca. 15 &r begynner det dukke opp ting som
krever vedlikehold.

I tillegg har Styret lagt fram ett forslag til Generalforsamlingen om & sette av ett belgp
hver maned til ett vedlikeholdsfond, for & dekke opp det som vil komme av ngdvendig
vedlikehold i fremtiden.

@nsket er at vi klarer 8 bygge opp en buffer til vedlikehold, og disse pengen er da
gremerket vedlikehold og kan ikke benyttes til noe annet.

Vi har ogsd snakket om & innhente tilbud pa bytte av varmtvannsbereder, dette er noe
som betales av andelseier. Vi tenker at det gir oss sannsynligvis en bedre pris om vi
bytter flere pa engang, enn om hver og en av oss, gjgr det pa egenhand. Det vil vaere
frivillig om andelseier gnsker & benytte seg av tilbudet.

Montering av Waterguard er ogsa noe vi kan tenke oss & fa pris pa, da det vil redusere
forsikringspremien var.

Bytte av utelampene pa svalgangene ma ogsa gjores, da "gamle" lyspaerer fases ut, og
LED kommer inn isteden. Vi har kjgpt opp ett lite lager av gamle lyspaerer, for & slippe ta
den kostnaden n3.



Arsmeldingen er godkjent av styret 16.03.2023



FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Giver av fullmakt (eier)

Fullt navn: (ma fylles ut)
Eier av andel/seksjon: (ma fylles ut)
| boligselskap: (ma fylles ut)

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: (ma fylles ut)
E-postadresse: (ma fylles ut)
Telefonnummer: (ma fylles ut)

Fadselsdato: (ma fylles ut)

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til 8 mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte den (dd.mm.aa)

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u



Notater

A
Usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA I
2298 38 00 Autorisert Regnskapsfgrerselskap u s



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak pa
arsmgte.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.
Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser
fakturaer til betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler
til drift og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar
eventuelle reaksjoner i form av advarsler
eller salgspalegg.

e Styret behandler skader pa bygning og
melder

fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester,
renholder med flere.

Usbl@usbl.no
22983800

NO 950 285 680 MVA
Autorisert Regnskapsfgrerselskap

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets
forretningsfgrer og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

e Sgrger for en betryggende forvaltning

av borettslagets/sameiets midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar
kontroll med innbetalinger og purringer,
samt inndrivelse av eventuelle restanser.
Dette gjgres via Klare Finans.

* Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til arsbudsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging
av arsmgte.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at
eventuelle regler for forkjppsrett blir
overholdt.

e Utfgrer den Igpende regnskapsfagrsel.

e Utarbeider forslag til arsregnskap.

e Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til eiere

Informasjon til eiere gis vanligvis av styret og
generelle henvendelser bgr i utgangspunktet
rettes dit.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader
kan Klare Finans kontaktes per telefon 75 40
36 00 eller per e-post post@klarefinans.no.
Alle eiere kan finne sine felleskostnader pa
«Min Side» pa Usbl.no

Ta vare pa innkallingen. Den inneholder nyttig
informasjon du kan ha behov for ved for
eksempel refinansiering, salg og utleie.

usbl



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjgrt: 06.11.23 Side 1 av 3
Borettslaget Strgmmen Studio Var ref.: 2950/34 Fodselsdato eier: 15.04.1998
STR@MSVEIEN 57 Type: Borettslag frittstdende
2010 STREMMEN Eiere: Arben Bajramaj
Organisasjonsnr: 991 075 941 Andelsnr: 34

|1: Fellesutgifter

Tot. innev. maned 3693

Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Fellesutgifter: Avdrag felleslan 446
Felleskostnader 2923
Avsetning vedlikehold 29
Renter felleslan 295

Hvis boligselskapet har felles 1&n vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra farstkommende arsskifte.

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1&n): 65571 Gjeld siste arsoppg.: 0
Klient ajourf. lan: 21 495 474,21 Klient gj. s. arsoppg.: 10779719

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 12112296954, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.11.2023: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 06.11.2023: 9 733 512
Andel av saldo: 0
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2014 ( siste termin 30.06.2037 )

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes senest
to uker for nedbetaling.

Lanenummer: 16366942436, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.11.2023: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 38
Saldo per 06.11.2023: 2 401 788
Andel av saldo: 65 572
Farste termin/farste avdrag: 30.06.2023 ( siste termin 31.03.2033)
|4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: André Gullbekk Nummestad

Adresse: STROMSVEIEN 57

Postnr/-sted: 2010 STROMMEN

Telefon: Mob.: 99452589

E-post: strommenstudio@mittusbl.no

|5: Restanse fellesutgifter pr. 06.11.2023

Utestdende saldo: 0

Fellesutgifter: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjgrt: 06.11.23 Side 2 av 3
Borettslaget Strgmmen Studio Var ref.: 2950/34 Fodselsdato eier: 15.04.1998
STR@MSVEIEN 57 Type: Borettslag frittstdende
2010 STREMMEN Eiere: Arben Bajramaj

Organisasjonsnr: 991 075 941

|5: Restanse fellesutgifter pr. 06.11.2023

Ved spgrsmal om utestdende saldo: Usbls kundesenter, tIf 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, ma kontaktes for & fa oppgitt
riktig utestdende saldo.

[6: Ligning - 2022

Gjeld: 0 Andre inntekter: 169
Annen formue: 12773 Utgifter:
[7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Andelsnr: 34 Partialobligasjonsnr:
|8: Bygning/eiendom
Byggear: 2007
Gérds/bruksnr: 77/313
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet
|9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP2467390
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 07.02.2020 Farste innflytting: 07.02.2020 SSBnr: H0310
Etasje: 3 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Ja
Parkeringstype: Ingen
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

Forkjgpsrettsregler: Ingen forkjgpsrett
Garasje/parkering: Ingen medfglgende parkeringsplasser

Tv/bredband: Per 15.09.2022 har selskapet avtale med Telia. Vi tar forbehold om endringer. For neermere opplysninger ta kontakt med
styret.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngar normalt ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert
eier. Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall fgr overtagelsestidspunktet, er det
selgers ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

Felleskostander drift gker med 25% fra 01.01.23.
Ny andel delt fra andel 18 fra 7.2.2020. Utfgrt av andelseier og megler.

Ngkkelbestilling: For bestilling av nye systemngkler, ta kontakt med styreleder i borettslaget/sameiet.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 06.11.23 Side 3 av 3

Borettslaget Stremmen Studio Var ref.: 2950/34
STROMSVEIEN 57 Type:
2010 STRGMMEN Eiere:

Fodselsdato eier: 15.04.1998
Borettslag frittstdende

Arben Bajramaj

Organisasjonsnr: 991 075 941

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.



SKEDSMO KOMMUNE POSTADRESSE SENTRALBORD ﬁ
Teknisk sektor Postboks 313 2001 Lillestram 66 93 80 00 #

Byggesaksavdelingen
BESQ@KSADRESSE TELEFAX ﬁ
Jonas Lies gate 18 Lillestram 66 93 85 90
SKEDSMO
KOMMUNE
Stremmen Studio BRL v/Per Poulsen
Stremsveien 57
2010 STRGMMEN
Att. Per Poulsen
DERES REF: VAR REF: SAKSBEHANDLER: DATO:
2014/7486 Per Christian Tellefsen, 66938431 08.03.2015
Saksnr.:2014/7486
Vedtaksnr.(DS):15/207
Ferdigattest - Tilbygg vindfang - gnr 77 bnr 313 - Stremsveien 57
| VEDTAK
Ferdigattest
Etter plan- og bygningsloven § 21-10
Tiltakstype, bygningstype og tiltaksadresse
Vindfang, Stremsveien 57, 2010 STREGMMEN
Gnr: 77 Bnr: 313 Festenr: Seksjonsnr:
BRA: 7 m?
Vedtaksnr. | Vedtaksdato | Vedtak
DS 14/614 | 16.07.14 Tillatelse til tiltak (ramme- og igangsettingstillatelse)
Merknader:
o Ferdigattest gis i henhold til anmodning fra Stremmen Studio v/Per Poulsen, datert 16.07.14.
Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetens avslutning av saken.
Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er fastsatt i de tillatelser
som er gitt.
Klagerett
Vedtaket kan paklages. Klagefristen er 3 uker. Klagen sendes til Skedsmo kommune til vurdering.
Dersom vedtaket opprettholdes sendes saken for endelig avgjgrelse til klageinstansen som er
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, jf. plan- og bygningsloven § 1-9 og forvaltningsloven kapitel 6.
Skedsmo kommune er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver méatte lide ved eventuell omgjering av
vedtaket. For mer informasjon om klagerett se vare hjemmesider: http://www.skedsmo.kommune.no
EPOSTADRESSE ORGANISASJONSNR Lepenr :32248/2015 Side 1 av 2
postmottak@skedsmo.kommune.no 938 275 130
HJEMMESIDE BANKGIRO

www.skedsmo.kommune.no 7101.05.02572



Med hilsen

Per Christian Tellefsen

Dokumentet er elektronisk godkjent

SKEDSMO KOMMUNE Lapenr: 32248/2015 Side 2 av 2



SKEDSMO KOMMUNE POSTADRESSE SENTRALBORD ﬁ
Teknisk sektor Postboks 313 2001 Lillestrgm 66 93 80 00 ﬁ

Byggesaksavdelingen
BES@KSADRESSE TELEFAX ﬂ
Jonas Lies gate 18 Lillestrgm 66 93 85 90
SKEDSMO
KOMMUNE
AS Realbygg
Postboks 233 Alnabru
0614 OSLO
Att. John Arild Haugen
DERES REF: VAR REF: SAKSBEHANDLER: DATO:
2011/5710 Johnny Ekse, 66938429 24.08.2011

Saksnr.:2011/5710
Vedtaksnr.(DS):11/711

Ferdigattest - Nybygg boligblokk (bolig/neering) - gnr 77 bnr 65, 313 - Strgmsveien 55, 57, 59
og Stgperiveien 14, 18

[ VEDTAK
Ferdigattest
Etter plan- og bygningsloven § 99
Tiltakstype, bygningstype og tiltaksadresse
Nybygg boligblokk (bolig/ngering), Stramsveien 55, 57, 59 og Stgperiveien 14, 18, 2010 Strgmmen
Opprinnelig adresse: Strgmsveien 55 A + B
Gnr: 77 Bnr: 65, 313 Festenr: Seksjonsnr:
BRA: 9080 m*
Vedtaksnr. | Vedtaksdato |Vedtak
DS 04/460 |28.09.04 Rammetillatelse
DS 05/596 |20.09.05 Igangsettingstillatelse etappe 1, riving
DS 05/711 | 01.11.05 Igangsettingstillatelse etappe 2.1, grave- og spuntarbeider
PS 05/137 |14.12.05 HUT, Estetisk utforming og utomhusplan
DS 05/830 |16.12.05 Igangsettingstillatelse etappe 2.2, fundamentarbeider
DS 06/030 |25.01.06 Endringstillatelse
DS 06/034 | 25.01.06 Igangsettingstillatelse etappe 3, rabygg
DS 06/368 | 24.07.06 Igangsettingstillatelse etappe 4, resterende arbeider
08.02.07 Midlertidig brukstillatelse, 1. etg. og p-kjeller
12.02.07 Midlertidig brukstillatelse, leiligheter Atrium
14.03.07 Midlertidig brukstillatelse, "Studiobygget”
EPOSTADRESSE ORGANISASJONSNR Lepenr :49793/2011 Side 1 av 2
postmottak@skedsmo.kommune.no 938 275 130
HJEMMESIDE BANKGIRO

www.skedsmo.kommune.no 7101.05.02572



Merknader:
Tidligere saksnr. 2004/3135

Ferdigattest gis pa grunnlag av kontrollerklzeringer og i henhold til anmodning fra AS Realbygg,
datert 09.08.11, og tilleggsdokumentasjon sist mottatt 24.08.11.

Opplysning om klageadgang:

Vedtaket kan péklages til Fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen av dette
vedtak, jf. forvaltningslovens Kap. 6 og plan- og bygningslovens 8§ 1-9. Klagen sendes Skedsmo
kommune, teknisk sektor, byggesaksavdelingen, Pb. 313, 2001 Lillestram. Klagen vil bli behandlet av
Skedsmo kommune. Dersom vedtaket opprettholdes sendes saken til Fylkesmannen i Oslo og
Akershus for avgjgrelse. | henhold til forvaltningslovens § 18 jf. § 19 har de som er part adgang til
sakens dokumenter. En slik klage kan fare til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er
ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjgring.

Med hilsen

Johnny Ekse
overingenigr

Godkjent og ekspedert uten underskrift

SKEDSMO KOMMUNE Logpenr: 49793/2011 Side 2 av 2



Strommen Studio Borettslag

HUSORDENSREGLER

Vedtatt av styret den 13.03.2017



1.

2.

Generelt

[ fglge disse vedtekter paligger det enhver seksjonseier a pase
atden/de som bor i en andel overholder
husordensreglementet.

Husordensreglementet tar utgangspunkt i godt naboskap og
de skal gi rom for individuell frihet uten at dette gar pa
bekostning av naboene.

Beboeren plikter imidlertid a rette seg etter dette reglement.
Skader, feil eller brudd pa husordensreglene bgr snarest
rapporteres til styret.

Hver andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade
som oppstar som fglge av overtredelse av husordensreglene
eller annen mangel pa aktsomhet.

Fellesarealer

Enhver forurensing av fellesarealer (inngangsparti,
trappeoppganger, korridorer, svalganger, heis, felles
takterrasse og ander fellesarealer) er forbudt. Hver beboer er
pliktig til  rydde etter seg.

Fellesarealer skal ikke benyttes til oppbevaring av gjenstander
tilhgrende beboere.

Om borettslaget ma fjerne hensatte gjenstander, sgppel eller
annet vil regning bli sendt rette vedkommende.

Alle dgrer til fellesarealer skal til enhver tid veere lukket og
last.
Det ikke tillatt a slippe uvedkommende inn.

Lys i bod rommet og strgmavlesningsrommet ma sldes av
manuelt nar disse rom forlates.



Beboerne plikter a ta hensyn til beplanting og annet utstyr i
fellesarealer.

3. Leilighetene og balkonger / terrasser.

Mellom k1.22.00 og kl. 08.00 skal det veere stille. Dette gjelder
alle dager. Dette gjelder ogsa fellesarealer. Pa helligdager og
sgndager skal det veere ro til kl. 12.00.

Det er ikke tillatt & gjgre endringer av balkonger, utvendige
dgrer som bryter med gardens fasade. Det er ikke tillatt & sette
opp parabolantenner eller andre former for antenner, uten
styrets samtykke.

Balkonger skal holdes ryddige.

Den som gnsker a sette opp utelampe ma avklare dette med
styret fgrst.

Det kan grilles med gass eller el.grill, men dette ma ikke vaere
til sjenanse for andre beboere.

Dersom beboeren gnsker markise, skal dette sgkes styret.
Markiser skal vaere ensartet.

Det er tillatt & pynte i svalgangen, men det skal veere en
klarering pa minimum 75 cm.

Det er ogsa tillatt 3 med enkelte ute-mgbler, stol og enkelt
pynt og tgrkestativ for klzer.

Dette er pga. ambulansebarer og rullestolbrukere.
4. Bil og parkering.
De leiligheter som har parkering skal vise aktsomhet

under Kjgring i parkeringskjeller og tilstgtende omrader.
Ungdvendig tomgangskjgring, bruk av horn osv. er forbudt.



Av sikkerhetsmessige hensyn er lek og ungdig opphold i
parkeringskjeller forbudt.

5 Bruk av vann.

Vannkraner ma aldri sta dpne nar et rom forlates. Utekraner
ma tgmmes og stenges fgr vinteren.

Varme ma aldri slaes helt av, ved fare for frost.

Strgmmen ma heller ikke stenges.

Om det oppstar skade som fglge av at varme er sldtt av eller at
vann fryser vil eier bli ansvarliggjort.

6. Avfall.

Avfallet skal sorteres etter gjeldende regler i Skedsmo
kommune.

Restavfall pakkes i pose, mat avfall i grgnn pose og kastes i
avfallssjakt. Alt som kastes ma veere mindre enn sjakthullet.
Det er ikke lov & presse avfall ned i sjakten. Det skal vare
ryddig og rent rundt sjaktene.

KUN PAPP og PAPIR skal kastes i papircontainere.
7. Husdyr.

Hund er ikke tillatt.

UNNTAK:

1. De som bodde i Strgmmen Studio fgr 23.04.2014 og hadde
hund da, vil fortsatt kunne ha dette.

2. Det forutsetter at de som far ha hund, fglger visse regler.:

Hund m3 ikke etterlates i boligen uten daglig tilsyn.

Dyr er forbudt pa takterrasse.

Hund ma alltid fgres i band i boligomradet.

Hund ma ikke urinere eller annet i:

- Svalganger



- Trappeganger
- Heis
- Inn- og utenfor inngangsparti.
(Er det valper som ikke er renslige, bgr disse bares ut.)

Fugler ma ikke mates. Kan medfgre mus og rotter!
8. Eierskifte / utleie

Beboere som selger sin andel ma pa forhand melde dette til
styret.

Styret skal godkjenne ny eier.

Styret kan palegge andelseieren et behandlingsgebyr pa

kr. :

Ved salg eller utleie av en andel ma eier ved utflytting ha
godkjennelse av styret om at boder er i orden og at det ikke
etterlates skrot i fellesarealer, som Stremmen studio ma
betale for a fa fjernet.

Fremleie.

Hovedregelen i et borettslag er at den som eier boligen ogsa
skal bo der.

Det er ikke meningen at dette skal vaere en investering.
Fremleie se vedtekter.

9. Ansvarsforhold

Andelseieren star ansvarlig for at dette reglement

blir fulgt og at alle forhold vedrgrende andre beboere i
denne garden og at dens nabogarder blir hensyntatt.
Andelseieren star ansvarlig for skader eller uhell som
oppstar pga. leietakeren.

Andelseieren kan bli stilt gkonomisk ansvarlig ved
mislighold, dette gjelder ogsa for andelseierens leietaker,
besgkende eller lignende.



Styret kan palegge andelseieren gebyr dersom ikke varsel blir
fulgt opp.

Beboere skal bestille navneskilt med leilighet nummer til
postkassen innen en uke etter flytting. Beboere ma informere
at navneskilt er for Strammen Studio Borettslag.

Navnskilt skal bestilles fra:

Romerikelasservice
Strgmsveien 48,
2010 Stremmen
TIf: 63 81 01 01



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Borettslaget Stremmen Studio
Tid og sted: Sgndag 19.06.2022 kl. 21:00 - Digital generalforsamling
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteaer
1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2021
3 Arsmelding 2021
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Frist for @ kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager fgr ssndag 19.06.2022 kl.
21:00 og ma vaere undertegnet av 10 % av eiere.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p3 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2021

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2021 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2021
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2021 godkjennes

3. Arsmelding 2021

Det er ikke lenger et lovkrav @ skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til etterretning.

4. Godtgjorelse til styret

Styret foreslar at styrets honorar fastsettes til kr 66 000,- og at styret foretar
fordelingen. Honoraret gjelder for styreperioden 2021-2022 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2022.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 66 000,- godkjennes

5. Andre saker
Ingen saker innmeldt

6. Valg

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Bao-Chau Vu Nguyen

Styremedlem, Anne Arstad
Varamedlem, Anne Britt Selander

6.1 Valg av leder
Styreleder er ikke pa valg.

Forslag til vedtak: Tas til orientering

6.2 Valg av medlemmer til styret
Anne Britt Selander stiller til valg som styremedlem for 1 ar.

Forslag til vedtak: Anne Britt Selander blir valgt som styremedlem for 1 ar.



6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Anne Britt Selander er pd valg, og stiller ikke til gjenvalg, da hun stiller til valg som
styremedlem.

Styret har ikke lyktes med & skaffe nye kandidater til varamedlem. I henhold til
borettslagets vedtekter sa skal det vaere 1-2 varamedlemmer.

Styret oppfordrer til at kandidater som gnsker & stille som varamedlem for 1 ar
melder i fra i hgringsperioden.

6.4 Valg av valgkomite
Styret fungerer som valgkomite

Forslag til vedtak: Styret fungerer som valgkomite



Arsregnskap 2021 Borettslaget Streammen Studio

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2021 2020
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 601 885 557 476
B. Endring i disponible midler
Arets resultat 1157590 1155135
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -629 345 -604 002
Endringer i andre langsiktige poster -527 987 -506 725
B. Arets endring disponible midler 257 44 409
C. Disponible midler 602 142 601 885
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 794 358 755 629
Kortsiktig gjeld -192 216 -153 745
C. Disponible midler 602 142 601 885

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2950 Borettslaget Strammen Studio Org. nr 991075941




Resultatregnskap 2021 Borettslaget Stremmen Studio

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1864 273 1771384 1870 195 1876 530
Sum leieinntekt 1864 273 1771384 1870195 1876 530
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 0 27 806 0 0
Sum annen inntekt 0 27 806 0 0
Sum inntekt 1864 273 1799 190 1870 195 1876 530
KOSTNAD
Lgnnskostnad
Lannskostnad 3 9 306 9 306 9 500 9500
Styrehonorar 66 000 66 000 66 000 66 000
Driftskostnad
Energikostnad 5 60 323 30 220 45 000 56 000
Kostnad eiendom/lokale 6 65 102 63 530 111 000 117 500
Kommunale avgifter/renovasjon 7 312 827 292 455 316 000 350 000
Lisenser, leie av maskiner ol. 8 5625 5625 5800 6 125
Verktay, inventar og driftsmateriell 9 3 096 21 647 6 000 6 000
Reparasjon og vedlikehold 10 211 305 132 651 135 000 337 000
Revisjonshonorar 5067 4951 7 000 0
Forretningsfarerhonorar 74 566 72 820 74 300 77 100
Andre honorar 11 15128 11 431 12 000 19 300
Kontorkostnad 9 669 9739 11 000 11 000
TV/bredband 106 908 105 122 108 000 122 500
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 0 1000 0
Forsikring 75 629 53 482 78 000 153 800
Andre kostnader 12 540 600 6 000 6 000
Sum kostnad 1021 089 879 579 991 600 1337 825
Driftsresultat fgr IN 843 184 919611 878 595 538 705
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 527 987 506 725 0 0
Driftsresultat etter IN 1371171 1426 335 878 595 538 705
FINANSPOSTER
Renteinntekt 273 1769 1000 0
Rentekostnad 213854 272 969 211 811 211 504
Netto finansposter 213581 271 200 210811 211 504
Arsresultat 1157 590 1155135 667 784 327 201
Overfart til/fra annen egenkapital 1157 590 1155135 0 0
SUM OVERFZRINGER 1157 590 1155135 0 0
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Balanse 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 2021 2020
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 4 4 151 000 4 151 000
Bygninger 4 37 359 000 37 359 000
Pakostninger 4 89 550 89 550
Sum anleggsmidler 41 599 550 41 599 550
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 2476 0
Andre kortsiktige fordringer 13 5398 2345
Forskuddsbetalte kostnader 159 623 106 814
Bankinnskudd og kontanter
Innestdende bank 626 861 646 471
Sum omlgpsmidler 794 358 755 629
SUM EIENDELER 42 393 908 42 355 179
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Balanse 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 2021 2020
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 160 000 160 000
Sum innskutt egenkapital 160 000 160 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 12 824 933 11 667 343
Sum opptjent egenkapital 12 824 933 11 667 343
Sum egenkapital 14 12984 933 11 827 343
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 15 11 373 230 12 002 575
Borettsinnskudd 8 302 000 8 302 000
IN nedbetalt fellesgjeld 15 9 541 529 10 069 516
Sum langsiktig gjeld 29216 759 30374 091
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 9280
Leverandgrgjeld 177 978 131 753
Palgpne renter 1184 1181
Annen kortsiktig gjeld 16 13 054 11 532
Sum kortsiktig gjeld 192 216 153 745
Sum gjeld 29 408 974 30527 836
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 42 393 908 42 355 179
Pantstillelser 17 29 216 759 30 374 091
Sted: Dato:

Bao-Chau Vu Nguyen Anne Arstad

Styreleder

Styremedlem

2950 Borettslaget Strammen Studio Org. nr 991075941




Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note O - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig
gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende.

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Leieinntekter bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen.

Dette prinsippet innebaerer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belgpet fares som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets
balanse. Andelseierne vil ved IN fa sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets langiver har tinglyst

pa eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenstdende belgpet av felleslanet.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i
takt med nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2021 2020
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1027 620 882 750
3650 Innkrevde felleskostn. renter 191 998 304 439
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 644 656 584 195
Sum 1864 273 1771384
Note 2 - Andre driftsinntekter
2021 2020
3990 Andre driftsinntekter 0 27 806
Sum 0 27 806
Note 3 - Legnnskostnader og styrehonorar
2021 2020
5400 Arbeidsgiveravgift 9 306 9 306
5330 Honorar tillitsvalgte fra lgnnssystemet 66 000 66 000
Sum 75 306 75 306

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler

Bygninger Pakostninger bygg Tomter
Anskaffelseskost pr.01.01 : 37 359 000 89 550 4 151 000
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 37 359 000 89 550 4 151 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 37 359 000 89 550 4 151 000
Anskaffelsesar : 2007 2014 2007

Antatt levetid i &r :

Borettslaget bestar av 34 andeler.
Borettslaget eier tomten. Tomtens er oppfert med g.nr 77, b.nr 313 i Lillestram kommune og den har en bokfert verdi pa kr 4.151.000.
Borettslaget eiendommer er forsikret giennom If Skadeforsikring Nuf med polise nummer SP2467390.
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 5 - Energikostnader

2021 2020
6200 Strem- og energikostnader 60 323 30 220
Sum 60 323 30 220
Pa grunn av unormalt hgye strgmpriser pa slutten av 2021, er stram kostnad gkt betydelig.
Boligselskapet har fatt refundert noe av sine stramkostnader direkte pa desemberfaktura.
Kompensasjonsordningen vil gjelde fra desember 2021 til og med mars 2022.
Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler
2021 2020
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 21109 20 614
6340 Heisalarm 3450 3323
6361 Fast renhold 33639 32 850
6364 Matteleie 6 905 6 743
Sum 65 102 63 530
Note 7 - Kommunale avgifter
2021 2020
6329 Kommunale avgifter 312 827 292 455
Sum 312 827 292 455
Note 8 - Lisenser, leie av maskiner ol.
2021 2020
6420 Leie av datautstyr 5625 5625
Sum 5625 5625
Konto 6420 Lisenskostnader gjelder Bevar HMS.
Note 9 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2021 2020
6500 Verktgy og redskaper 0 449
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 0 2713
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 3096 17 786
6552 Driftsmateriell 0 699
Sum 3096 21 647
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 10 - Reparasjoner og vedlikehold

2021 2020

6601 Vedlikehold bygg 48 323 0
6603 Vedlikehold elektro 10172 37 227
6605 Vedlikehold fellesanlegg 6 797 0
6611 Vedlikehold heiser 67 087 31775
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 18 400 12 868
6620 Vedlikehold utstyr 33611 20 342
6630 Egenandel forsikring 10 000 20 000
6643 Glassarbeid/Vindu 5736 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 11179 10 440
Sum 211 305 132 651

Konto 6601 gjelder befaring, demontert beslag og fiernet fasadeplater, riving av inngangsparti , montert nytt beslag samt nedlgp fra Nortekk AS.
I tillegg er det fuging fra Oslo Renhold.

Konto 6603 gjelder feilsgking inngangspartiet fra Straminstallataren AS.

Styret mener at det giennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 11 - Andre honorar

2021 2020
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 7 815 8181
6730 Teknisk honorar 7313 3250
Sum 15128 11431
Konto 6714 gjelder avtale om individuell nedbetaling av 1an (IN), lisen for e-post portalen 2020 og 2021.
Note 12 - Andre kostnader
2021 2020
7770 Betalingskostnader 147 224
7773 Omkostninger innkreving 383 377
7790 Andre kostnader 1 -1
7795 Husleietap 9 0
Sum 540 600
Note 13 - Andre kortsiktige fordringer
2021 2020
1542 Mellomregning finansieringsforetak 5266 2126
1570 Andre kortsiktige fordringer 132 219
Sum 5398 2 345

konto 1570 er renter fra Klare Finans AS.
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 14 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 160 000 0 160 000
Sum innskutt egenkapital 160 000 0 160 000
Opptjent egenkapital
Arets resultat 11 667 343 1157 590 12 824 933
Sum opptjent egenkapital 11 667 343 1157 590 12 824 933
Sum egenkapital 11 827 343 1157 590 12 984 933
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 15 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Lanenummer: 12112296954
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2007
Rentesats: 1.90 %
Beregnet innfridd: 30.06.2037
Opprinnelig lanebelgp: 33 208 000
Lanesaldo 01.01: 12 002 575
Avdrag i perioden: 629 345
Lanesaldo 31.12: 11 373 230
Saldo 5 ar frem i tid: 8 089 634
Andelssaldo 01.01: 10 069 516
Innbetalt IN i perioden: 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 527 987
Andelssaldo 31.12: 9541 529
Sum pantegjeld for lan: 20 914 759

Langsiktig gjeld
Ant. andeler  Andel gje
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld l1an 12112296954

R U R P AR RERNRERWLER

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen.
Dette prinsippet innebeerer at ekstrainnbetalingen fra eiere klassifiseres som

Id 31.12
711 378
649 965
638 936
624 772
589 503
549 195
539 118
512 147
455 242
448 425
318 790

Sum fellesgjeld
711 378
1949 895
638 936
1249544
589 503
549 195
2156 472
512 147
455 242
2242 125
318 790

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader. Det innbetalte belgpet fares som gjeld til eier under langsiktig gjeld i borettslagets

balanse. Andelseierne vil ved IN fa sikkerhet ved inntrederett i det pantedokumentet som borettslagets langiver har tinglyst

pa eiendommen. Inntrederetten har sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenstdende belgpet av felleslanet.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan. Disse innbetalingene nedkvitteres i

takt med nedbetalingsplanen og framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2021 Borettslaget Strammen Studio

Note 16 - Annen kortsiktig gjeld

2021 2020

2937 Palgpte energikostnader 10 268 4134
2979 Andre forskudd 2786 0
2980 Andre palgpte kostnader 0 7 398
Sum 13 054 11 532

Konto 2937 Hafslund Strgm som gjelder for desember 2021, men er fakturert og betalt i 2022..

Note 17 - Pantstillelser
Bokfart verdi pr. 31.12.2021

Bokfart langsiktig gjeld 20914 759
Innskuddskapital 8 302 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 29 216 759
Bokfart verdi av pantsatt eiendom 41 599 550

Borettsinnskuddet er tinglyst med kr. 33.208.000,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er
stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Strammen Studio.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Stremmen Studio

Styreleder Bao-Chau Vu Nguyen (sign.) 25.05.2022
Styremedlem Anne Arstad (sign.) 25.05.2022



KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63

Sgrkedalsveien 6 Fax

Postboks 7000 Majorstuen Internet K

0306 Oslo .www. pmg.no
Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Stremmen Studio Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Stremmen Studio Borettslags arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2021, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2021, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av éarsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom @vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in:

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
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Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund



m Uavhengig revisors beretning - Stremmen Studio Borettslag

eksisterer. Feilinformasjon kan oppstad som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for a
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfgre at borettslaget ikke fortsetter driften.

evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i Iapet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Oslo, 27. mai 2022
KPMG AS

/Jﬂw\ﬂ\n /’] l,PA”\’ Gl

Thomas Alfheim
Statsautorisert revisor



Arsmelding 2021 - Borettslaget Strémmen Studio

Etter endring i regnskapsloven 1. januar 2018 er det ikke lenger Iovp%lagt 3 skrive
arsmelding. Styret gnsker likevel a orientere om aret som har gatt, og har derfor laget en
forenklet arsmelding.

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2021 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Bao-Chau Vu Nguyen
Styremedlem, Anne Arstad
Varamedlem, Anne Britt Selander

Styret i Borettslaget Stremmen Studio bestdr av 1 kvinne og 1 mann

Virksomhetens art

Borettslaget Streammen Studio er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Strgmmen Studio ligger i Lillestram kommune, og har organisasjonsnummer 991075941
Borettslaget Stremmen Studio bestar av 34 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Borettslaget Strammen Studio er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP2467390. Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler ma
forsikres ved egen polise.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Strammen Studio bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller
myndighetenes krav innen helse, miljg og sikkerhet.



Styrets arbeid

Styret har i siden forrige generalforsamling utfgrt forefallende styrearbeid, utarbeidet
budsjett for 2022.

Styret har ogsa fatt installert nytt og moderne callingsystem samt oppdatert avtalen med
Telia.

Arsmeldingen er godkjent av styret.



SKEDSMO KOMMUNE
- motestedet pa Romerike

Teknisk sektor
Byggesaksavdelingen

Tiltakshaver (navn og adresse)

BO-KA Eiendom AS
St. Olavs plass
Postboks 6993

0130 Oslo

Midlertidig brukstillatelse
Etter plan- og bygningsloven § 99

Saksmappe (j.nr)
2004/3135

Tiltaksart, bygningstype og tiltaksadresse

Nybygg forretning og bolig

Stremsveien 55 A+B

2010 Stremmen

Midlertidig brukstillatelse gjelder "Studiobygget”

Spesifikasjon

DS 04/460 28.09.04
DS 05/596 20.09.05
DS 05/711 01.11.05
PS 05/137 14.12.05
DS 05/830 16.12.05
DS 06/030 25.01.06
DS 06/034 25.01.06
DS 06/368 24.07.06

Rammetillatelse
Igangsettingstillatelse etappe 1, riving

Igangsettingstillatelse etappe 2, grave- og spuntarb.

HUT, Estetisk utforming og utomhusplan
lgangsettingstillatelse etappe 2, fundamentarbeider
Endringstillatelse

Igangsettingstillatelse etappe 3, rabygg
lgangsettingstillatelse etappe 4, resterende arbeider

Gnr: 77 Bnr: 65, 313 Festenr: Seksjonsnr:
BTA: r'nz BRA(mwgl}_- ITI2 BRA(IIIsggsdel}. mz BRA: 9080 m2
Utvalg saksnr | Vedtak dato | Vedtak Kontrollerkleering / Dato

AS Realbygg, 12.03.07

ThyssenKrupp Aufzuge
Norge AS, 09.03.07

Romerike Elektro AS,
13.03.07

Frist for ferdigstillelse / Dato
01.06.07

08.02.07 Midlertidig brukstillatelse, 1.etg. og p-kjeller
12.02.07 Midlertidig brukstillatelse, leiligheter Atrium
Vilkar / Merknader:

e  Midlertidig brukstillatelse gis pa grunnlag av kontrollerklaeringer og i henheld til anmodning datert 12.03.07,

fra AS Realbygg.

e Det foreligger Sertifikat om sluttkontroll fra Norsk Heiskontroll.

Byggesaksavdelingen - 14.03.2007

Johnny Ekse
Overingenior / saksbeh.

| Kopi til

Ansvarlig seker AS Realbygg

Skedsmo kommune, Kommunalteknisk avd.
Skedsmo kommune, Geodata-avdelingen
NRBR Brannforebyggende avdeling

Annen myndighet/instans

L.nr. 7652/2007

Postboks 233 Alnabru, 0614 Oslo,
Postboks 313, 2001 Lillestrom
Postboks 313, 2001 Lillestrom
Sykehusveien 10, 1472 Fjellhamar
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SKEDSMO KOMMUNE Midlertidig brukstillatelse
- motestedet pA Romerike Etter plan- og bygningsloven § 99

Teknisk sektor

Saksmappe (j.nr)
Byggesaksavdelingen

2004/3135

Tiltakshaver (navn og adresse) Tiltaksart, bygningstype og tiltaksadresse

BO-KA Eiendom AS

St. Olavs plass _
Postboks 6993 Stremsveien 55 A+B

0130 Oslo 2010 Stremmen

Nybygg forretning og bolig

Midlertidig brukstillatelse gjelder leiligheter Atrium

Spesifikasjon
Gnr: 77 Bnr: 65, 313 Festenr: Seksjonsnr:
BTA: m* BRA pioveade: m? BRA ieggsaen: m? BRA: 9080 m*
Utvalg saksnr | Vedtak dato | Vedtak Kontrollerkleering / Dato
DS 04/460 28.09.04 Rammetillatelse AS Realbygg, 26.01.07
DS 05/224 04.05.05 Midlertidig salgsskilt Romerike Elektro AS,
DS 05/596 20.09.05 Igangsettingstillatelse, etappe 1 30.01.07
DS 05/711 01.11.05 Igangsettingstillatelse, etappe 2
PS 05/137  |14.12.05 | HUT, Estetisk utforming og utomhusplan Enistor Terdigstilieisai Dato
DS 05/830 16.12.05 Igangsettingstillatelse, etappe 2, fundamentarbeider 01.05.07
DS 06/030 25.01.06 Endringstillatelse
DS 06/034 25.01.06 Igangsettingstillatelse, etappe 3
DS 06/368 24.07.06 Igangsettingstillatelse, etappe 4

08.02.07 Midlertidig brukstillatelse, 1. etg. og p-kjeller

Vilkar / Merknader:

e  Midlertidig brukstillatelse gis pd grunnlag av kontrollerklzeringer og i henhold til anmodning datert 30.01.07,
fra AS Realbygg.

Byggesaksavdelingen - 12.02.2007

@ystein Eriksen
arkitekt / saksbeh.

| Kopi til
Ansvarlig seker AS Realbygg Postboks 233 Alnabru, 0614 Oslo
Annen myndighet/instans Skedsmo kommune, Komm.teknisk avd. Postboks 313, 2001 Lillestrem
Skedsmo kommune, Geodata-avdelingen Postboks 313, 2001 Lillestrom
NRBR Brannforebyggende avdeling Sykehusveien 10, 1472 Fjellhamar

L.nr. 4247/2007 Side 1 av 1



SKEDSMO KOMMUNE Midlertidig brukstillatelse
- motestedet pi Romerike Etter plan- og bygningsloven § 99

Teknisk sektor

. Saksmappe (j.nr}
Byggesaksavdelingen

2004/3135
BO-KA Eiendom As Nybygg forretning og bolig
St. Olavs plass Stramsveien 55 A+B
Pb 6993 2010 Stresmmen
0130 Oslo
Spesifikasjon
Gnr: 77 Bnr: 65 Festenr: Seksjonsnr:
BTA: I"I"t2 BRAmwedden: I"I'I2 BRA[IiIIeggsdel}: I'I‘12 BRA: 9080 I'I'I2
Utvalg saksnr | Vedtak dato | Vedtak Kontrollerklzering / Dato
DS 04/460 28.09.04 Rammetillatelse AS Realbygg/, 09.01.07
DS 06/30 25.01.06 Tillatelse til endring Geo Survey AS, 15.01.07
DS 05/596 20.09.05 Igangsettingstillatelse —etappe 1
DS 05/711 01.11.05 Igangsettingstillatelse —etappe 2 Frist for ferdigstillelse / Dato
DS 05/34 25.01.06 Igangsettingstillatelse —etappe 3
DS 06/368 24.07.06 Igangsettingstillatelse —etappe 4

Vilkar / Merknader:

e  Midlertidig brukstillatelse gis pa grunnlag av kontrollerklering og i henhold til anmodning datert 09.01.07 , fra
AS Realbygg .

e Brukstillatelsen gjelder 1.etasje butikk og U.etasje parkering for leiligheter og naringslokaler

Byggesaksavdelingen- 08.02.2007

Oystein Eriksen

arkitekt / saksbeh..
| Kopi til 5
Ansvarlig sgker AS Realbygg, Pb 233 Alnabru 0614 Oslo
Annen myndighet/instans
Skedsmo kommune, Kommunalteknisk Postboks 313, 2001 Lillestrom
Skedsmo kommune, GAB v/R. Funnemark  Postboks 313, 2001 Lillestrom
NRBR Brannforebyggende avdeling Sykehusveien 10, 1472 Fjellhamar

L.nr. 3991/2007 Side 1 av 1



Lillestrom kommune Utskriftsdato: 08.11.2023

Adresse Postboks 100, 1900
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Restanser og legalpant Kilde: Lillestrem kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3030 Gardsnr.: 77 Bruksnr.: 313 Seksjonsnr.: 4
Adresse: Streamsveien 57, 2010 STROMMEN
Referanse: 264/3002300/91-23-0194 Stregmsveien 57

Ubetalte gebyrer og eiendomsskatt
Det finnes ingen ubetalte gebyrer eller skyldig eiendomsskatt.
Inkasso/legalpant

Det finnes ikke inkassokrav/legalpant pa eiendommen.

Kommentar

Gnr 77 Bnr 313 Snr 4 star pa BORETTSLAGET STRBMMEN STUDIO. Det er ikke restanse pa denne eiendommen

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pd sammenheng og formél som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespeorsler.



Protokoll

Fra ordinazer generalforsamling i Borettslaget Strammen Studio

Digital generalforsamling som ble avsluttet sgndag 19.06.2022 kl. 21:00.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Jarle Korgerud

1.2 Valg av sekretaer
Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av alle avgitte stemmer til protokollen
Vedtak:

Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Bao-Chau Vu Nguyen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 13
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 13

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2021

Protokoll fra generalforsamling 2022 - Borettslaget Strgmmen Studio. Side 1/3



Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2021 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2021
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2021 ble gjenomgatt.
Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2021

Det er ikke lenger et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen for 2021 ble presentert og tatt til etterretning.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styret foreslar at styrets honorar fastsettes til kr 66 000,- og at styret foretar fordelingen.
Honoraret gjelder for styreperioden 2021-2022 og kostnadsfgres i regnskapet for 2022.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 66 000,- ble godkjent

5.

Andre saker

Ingen saker innmeldt

Vedtak:
Tatt til orientering.

6.

Valg

6.1 Valg av leder
Styreleder er ikke pa valg.

Vedtak:
Tatt til orientering.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Anne Britt Selander stiller til valg som styremedlem for 1 ar.

Vedtak:
Valgt ble: Anne Britt Selander for 1 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Anne Britt Selander er pg valg, og stiller ikke til gjenvalg, da hun stiller til valg som
styremedlem.

Styret har ikke lyktes med & skaffe nye kandidater til varamedlem. I henhold til
borettslagets vedtekter sa skal det vaere 1-2 varamedlemmer.

Styret oppfordrer til at kandidater som gnsker & stille som varamedlem for 1 ar melder i
fra i hgringsperioden.
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Oppdatert 14.06.22 Trine Berntsen har sagt seg villig til & stille som kandidat for 1 ar.

Vedtak:
Valgt ble: Trine Berntsen for 1 ar.

6.4 Valg av valgkomite
Styret fungerer som valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Styret

Styret bestdr av:

Styreleder, Bao-Chau Vu Nguyen
Styremedlem, Anne Arstad
Styremedlem, Anne Britt Selander

Varamedlem, Trine Berntsen
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Protokoll for Borettslaget Stremmen Studio

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder for digitalt mgte Jarle Korgerud (sign.) 20.06.2022
Protokollvitne Bao-Chau Vu Nguyen (sign.) 21.06.2022
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NBBL-dok nr 2.03
Sist revidert 05.11.2015

Vedtekter for frittstdende borettslag

Vedtekter

for Strgmmen Studio borettslag org nr 991 075 941

vedtatt pad stiftelsesmgtet den 28.02.2007, sist endret den 05.11.2015.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

..Strgmmen Studio..borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i1 Skedsmo kommune og har forretningskontor i
Lgrnskog kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vare pa kroner 5000,- Norske kroner femtusen 00/100

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens
§ 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og
som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formdl & skaffe boliger og som er opprettet av staten,
en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe
boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-
2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vare 1 strid med punkt 2 i
vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, md melding om
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning
regnes som gitt.



(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt
eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve
andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent,
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve
andelen.

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til &
nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til
annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformdl uten
styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av
boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen
holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

Se 1 husordensregler av 23.04.2014

3.2 Bruksoverlating
(1)

1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
til andre

(2) Formalet i borettslag er basert pa et grunnleggende prinsipp om
brukereie, det vil si at eieren skal bruke boligen selv. Det er derfor
ikke aktuelt at en bolig 1 borettslag bare skal vare et investerings-
eller utleieobjekt. Fordi borettslagsloven baserer seg pa& prinsippet om
brukereie er det ogsad satt grenser for den enkeltes andelseiers
bruksoverlating til andre..

(3) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen

dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for
opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdanning, militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa& det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker

innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren

regnes som godkjent.



(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den
til andre uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

(5) Andelseier har plikt om & oppgi dato for inn og -utflytting av brukere
til styret. Utflyttingsdato skal oppgis 15 dager fgr
brukeroverlatingsforholdet er avsluttes.

(6) Andelseier har plikt om & oppgi kontakt informasjon for minst en av
brukerere ved overlating av bruk til styret. Minst ett telefonnummer og
en mailadresse skal oppigs som kontakt informasjon.

4. Vedlikehold
4-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
rgr, sikringsskap fra og med fogrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive wvannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsad ngdvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som r@r, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg—-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsad utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uver.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for
& utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
folger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

4-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand s& langt plikten ikke ligger pad andelseierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av
mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til
& fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter
ogséd utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsad utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen
eller reparasjon eller utskifting av tak, Dbjelkelag, barende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i berende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.



(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting.
Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

5. Palegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pd husordensregler.

5-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine
plikter, kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, Jf
borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse
om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

5-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfeorsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer
andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av
17. desember 1976 nr 100.

6-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pd dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

7. Styret og dets wvedtak

7-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og minimum
2 andre medlemmer med 1-2.varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3)Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved serskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
(4) Styret velger en representant i Strgmmen Studio til & vere styremedlem i
Strgmmen Parkeringssameie.

7-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.



(2) Styreleder skal s@grge for at styret holder mgte sd& ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammgtte styremedlemmene.

7-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfegrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Stdr stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebarer en endring, mad likevel utgjegre minst en tredjedel av
alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst
to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, padbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i1 laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som
tidligere har vert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjegp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, ndr tiltaket forer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i1 fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes ndr styret finner det nedvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

8-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordiner generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vere pd minst atte og heyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa
minst tre dager.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, m& hovedinnholdet vere angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pad ordiner
generalforsamling skal nevnes 1 innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

8-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap, og spgrsmal om anvendelse av overskudd/tap.
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer



- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at
det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pd& generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mgte ved fullmektig pd generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt
i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at
den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet, gjor mgteleders stemme utslaget. Har han eller hun
ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjgres saken ved loddtrekning.

9. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem md ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av
noe spgrsmal der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szrinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa& generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstdende
eller om ansvar for seg selv eller narstdende i1 forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om pélegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

9-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsferer og ansatte i et borettslag har plikt til a
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten
i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.

9-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe
beslutning som er egnet til &4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig
fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

10. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

10-1 Vedtektsendringer
Endringer 1 borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

10-2 Forhudiooldet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om
borettslag av 06.06.2003 nr 39.



11. Fordeling av felles utgifter

11-1 Fordeling av Fellesutgifter for Vann og Avlgp

Fellesutgifter for vann og avlgp fordeles mellom Strgmmen Studio
borettslaget og Nering 1&2. Strgmmen Studio star 95,8% av fellesutgifter og
Nering 1&2 star for 4,8% av felles utgifter.

11-2 Fordeling av Fellesutgifter for Forsikring

Fellesutgifter for forsikring fordeles mellom Strgmmen Studio borettslaget,
Strgmmen Atrium Sameie, Parkering sameie og Nering 1&2. Strgmmen Studio stadr
for 72,80%, Strgmmen Atrium Sameie 9,50%, Parkering sameie 15% og Nering 1&2
star for 2,70% av fellesutgifter for forsikring.

11-3 Fordeling av Fellesutgifter for Service av Avfallsug

Fellesutgifter for avfallsug fordeles mellom Strgmmen Studio borettslaget,
Strgmmen Atrium Sameie. Strgmmen Studio star for 31,25%, Strgmmen Atrium
Sameie 68, 75%,

11-4 Stregmmen Studio betaler pa 1375, - kr ink. mva i mdneden for & dekke
for:
- Strgmmen Studio’s andel av strgm for ventilasjon og oppvarming
av vare rgr
- Strgmmen Studio’s andel av utgifter for sprinkel-rommet
- Strgmmen Studio’s andel av vaktmester utgifter for takterrasse

Fellesutgifter faktureres etterskuddsvis hvert halvt ar.






Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudqgivning.no/264/3238546/anrsxlojib
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3238546/anrsxlojjb

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet 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 for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO
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Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

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 kjgper 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

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Granit Zumberi

EIENDOMSMEGLER / SALGSLEDER / PARTNER

98 49 66 02
gz@eie.no

EIE Ensjo
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Premium radgivning

EIE Ensjo

Mgt en eiendomsmegler pa Ensjo i Oslo med hoy lokal kunnskap.

Vii EIE Ensjo kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger for
at du f&r mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges stagrste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har

0gsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss f&r du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din drammebolig eller f& solgt din
navaerende bolig pa best og raskest mulig méte.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen 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 maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper 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 gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






