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Sommer  
hele året

Smarte leiligheter 
til fornuftige priser! 
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Grooshaven har  
nærhet til alt –  
like ved Grimstads  
mest populære strand.  

Sommer
hele året
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Grooshaven er tidligere utleieleiligheter. 
Nå pusses leilighetene opp.

Smarte
leiligheter.

Som kjøper får du et Smartmøbel FD07 til 50%. 
Vil du ha �ere, tilbyr vi disse til svært gunstige priser. 
 
(Selgerne av Grooshaven 
har agentur på Smartmøblene 
du �nner på moblene.no)

Leilighetene

5

Alle leilighetene har 2 eller 3 rom.
Med Smartmøbler og smart forretningssans 
kan du velge å ha en leietaker på ett av rommene.

Leilighetene er
fra BRA 31 til 65 kvm.
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Leilighetene

Vi konkurrerer med 
prisene du betaler for 
å leie en hybel.

Fornuftige
priser.

76

2-roms leilighet, BRA 31 kvm + balkong 
Pris kr. 1.440.000,-     
 
Kjøpesum    1 440 000       
85% lån     1 224 000      
 
Per mnd:        
Renter 1. måned          1 996       
Avdrag første måned              2 512 
Termingebyr bank              65 
Felleskostnader                         850       
Kommunale avgifter                    440     
SUM per måned          5 863   
 
  
 
 
 
 
 
Tallet i bobla fremkommer slik: 
  Sum per mnd.         5 863 
-Avdrag første mnd.   2 512 
-Rentefradrag skatt       459 
SUM         2 892 
 
Avdrag, kr 2.512,- er her trukket  
fra ettersom den betalingen til  
banken går til reduksjon på  
lånet og dermed ikke er en  
kostnad. Rentefradraget er  
også trukket fra, ettersom  
den delen av rente- 
kostnaden kompenseres  
i skattereduksjon. 
 
 
 

Beløp kr. 5.863,- inkluderer:   
Renter, avdrag, strøm, forretningsførsel, 
drift av sameie, kommunale avgifter. 
 

   
85% lån, rest kjøpesum + omk. som egenkapital.   
Renter førstehjemslån, p.t 1,95%.   
Felleskostnader beregnet for leil 31 kvm BRA.   
Eiendomsskatt kommer utenom.   
30 års avdragstid.   
Rentefradrag skatt utgjør 23% av renter: kr. 459,-  
Regnestykket er ikke et lånetilbud. Kjøper må søke  
om og godkjennes som låntaker i bank. Oppgitte  
renter og avdrag er hentet fra lånekalkulator som  
forutsetter at lånet er et førstehjemslån (18-34 år).  
Skattefradrag gjelder skatteytere. 

2.892,-
(etter skattefradrag)

Din egen  

leilighet fra:

+ avdrag



98
22

Du bor ved Grimstads �neste
badestrand, du sykler til sentrum
på 5, og labber (Sørlandsk for går)
til UiA på 6 minutter. 

Et nydelig sted

SKRAL
FESTIVAL

ooE1

LAUVSTØ

DAGLIGVARE
BUTIKK

NYPHOLMEN

GROSHOLMEN

HALVORSHOLMEN

HOLVIGHOLMEN

MC DONALDS APOTEKERGÅRDEN

UIA

ØYGARDSDAL
KRYSSET

TURNHALL

KLATREVEGG

TRENINGSSENTER squashHALL

BLUEBOX

fotballbane

TENNISbane

DANMARK

GRIMSTAD sentrum
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Kryss �ngrene for smeigedager 
og �øyelsnetter. De pleier det å 
være mange av i Grimstad
– byen i Norge med �est soltimer. 

Et nydelig sted!

5-7 min å gå til UIA

2 min å gå til Lille-Groos (Foto: May Elin Aunli) 

2 min å gå til båthavn (Foto: May Elin Aunli)

1 min å gå til badestrand (Foto: Hanne Feyling, VisitSørlandet)

Du kan velge utsikt mot Groos

1 min å gå til Groosedammen 
(Foto: May Elin Aunli)

Et nydelig sted



2.892,-

1312
22

– Gysla greit*

*Veldig hyggelig

Et nydelig sted

12
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Fellesområdene

1514

Rom
for
hygge.
To leiligheter er slått sammen 
til fellesrom med stor TV, 
kjøleskap, spill, og lounge. 

Til vanlig kan eierne bruke 
dette når dere føler for felles 
hygge, eller dere kan leie det 
av sameiet til private selskap.
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Fellesområdene

Rom
for
kos.
Fellesrommet er på bakkeplan.
Rett utenfor ligger en trivelig 
minipark med sittegrupper,
boccia/petanque/boule-bane, 
lekeapparater og grillplass.

1716
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Fellesområdene

1918

Rom
for
gjester.
Et gjesterom med �re senger, 
eget bad og kjøkken er holdt 
av for eiernes gjester. 

– Kom på besøk!
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Leilighetene

Alt inkludert!

• Internett og strøm er inkludert.
• Alle leilighetene har bad og kjøkken

med komfyr, oppvaskmaskin og 
  vaskemaskin.
• Fellesutgifter: Kr. 35,- per kvm BTA per mnd.
• Smartmøbel til 50% (FD07) 

Du kommer til dekket bord.
Eller akkurat bord og litt �ere 
møbler må du ordne selv, 
ellers er det meste på plass.

Leilighetene pusses opp nå. 
Er ikke din ferdig til du  

trenger den, får du leie en  
til din er ferdig. 

Garantert
bolig fra du 
trenger den
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Alt av faste installasjoner
(wc, dusj, vask, vaskemaskin, 

komfyr, oppvaskmaskin)
er inkludert på kjøkken  

og bad.

Moderne 
leiligheter

Foto fra visningsleilighet. 
Vi gleder oss til å se din innredning. 
Start planleggingen!

Leilighetene
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Leilighetsvelger
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Bygget sett fra sjøsiden:

207 2-roms BRA, 40 kvm
208 2-roms BRA, 31 kvm
209 2-roms BRA, 31 kvm
210 3-roms BRA, 59 kvm
211 2-roms BRA, 31 kvm
212 2-roms BRA, 31 kvm
213 2-roms BRA, 31 kvm
214 3-roms BRA, 59 kvm
215 2-roms BRA, 31 kvm
216 2-roms BRA, 40 kvm

2. etg.

302 2-roms BRA, 40 kvm
308 2-roms BRA, 31 kvm
309 2-roms BRA, 31 kvm
310 3-roms BRA, 59 kvm
311 2-roms BRA, 31 kvm
312 2-roms BRA, 31 kvm
313 2-roms BRA, 31 kvm
314 3-roms BRA, 59 kvm
315 2-roms BRA, 31 kvm
316 2-roms BRA, 40 kvm

3. etg.

407 2-roms BRA, 40 kvm
408 2-roms BRA, 31 kvm
409 2-roms BRA, 31 kvm
410 3-roms BRA, 59 kvm
411 2-roms BRA, 31 kvm
412 2-roms BRA, 31 kvm
413 2-roms BRA, 31 kvm
414 3-roms BRA, 59 kvm
415 2-roms BRA, 31 kvm
416 2-roms BRA, 40 kvm

4. etg.

216 2-roms BRA, 40 kvm
217 2-roms BRA, 31 kvm
218 2-roms BRA, 40 kvm
201 2-roms BRA, 40 kvm
202 2-roms BRA, 31 kvm
203 2-roms BRA, 31 kvm
204 2-roms BRA, 40 kvm
205 2-roms BRA, 40 kvm
206 2-roms BRA, 31 kvm
207 2-roms BRA, 40 kvm

2. etg.

316 2-roms BRA, 40 kvm
317 2-roms BRA, 31 kvm
318 2-roms BRA, 40 kvm
301 2-roms BRA, 40 kvm
302 2-roms BRA, 31 kvm
303 2-roms BRA, 31 kvm
304 2-roms BRA, 40 kvm
305 2-roms BRA, 40 kvm
306 2-roms BRA, 31 kvm
307 2-roms BRA, 40 kvm

3. etg.

416 2-roms BRA, 40 kvm
417 2-roms BRA, 31 kvm
418 2-roms BRA, 40 kvm
401 2-roms BRA, 40 kvm
402 2-roms BRA, 31 kvm
403 2-roms BRA, 31 kvm
404 2-roms BRA, 40 kvm
405 2-roms BRA, 40 kvm
406 2-roms BRA, 31 kvm
407 2-roms BRA, 40 kvm

4. etg.

Bygget sett fra siden mot Groosedammen

Bygget sett fra øst mot vest (front) Front av bygget

105 104 Show-
room

Felles-
rom 101

101 4-roms BRA, 117 kvm
102 Aktivitetsrom (felles)
103 Gjesterom (felles)
104 Showroom
105 3-roms BRA, 65 kvm
106 3-roms BRA, 65 kvm

1. etg.
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Leilighetene

BRA: 40 kvm
Egen 
kjøkkenkrok

2-roms

BRA: 31 kvm
Stort nok 
for to gode 
venner.

2-roms

Gjelder  
leil.nr.

202/302/402
203/303/403
206/306/406
208/308/408
209/309/409
211/311/411
212/312/412
213/313/413
215/315/415
217/317/417

Gjelder  
leil.nr.

201/301/401
204/304/404
205/305/405
218/318/418
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BRA: 40 kvm

Spennende 
planløsning
med lys fra
tre sider.

Ende-
leilighet
2-roms

BRA: 59 kvm

To soverom.
Én balkong
fra soverom 
og én fra stue. 
Bod inne i 
leiligheten.

3-roms

Leilighetene

Gjelder  
leil.nr.

210/310/410
214/314/414

Gjelder  
leil.nr.

207/307/407
216/316/416

UTSO
LG

T
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Fakta om eiendommen

Adresse med betegnelse 
Grooseveien 64, Gnr.200 Bnr.671 Snr.1 i Grimstad 
kommune

Selger 
Groos Bolig AS
Alle opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.

Beliggenhet 
Sentralt i Grimstad med Groos som nærmeste nabo, 
5-7 min å gå til UIA og en �n sykkeltur, kun ca 2 km til 
Grimstad Sentrum. Groos er meget populært med �otte 
badestrender og svaberg, turmuligheter, store gressarealer, 
lekeplass, sommerrestaurant og strandvolleyballbane.

Adkomst 
Følg Vesterled fra sentrum og ta til venstre ut Grooseveien. 
Kjør utover og leilighetsbygget ligger på høyre hånd rett 
vis á vis Groos.

Boligtype 
Leilighet

Eierform 
Eierseksjon

Byggeår 
1974 ifølge Grimstad kommune. 

Bygninger og byggemåte 
Leilighetsbygg fra 1974 som i 2018 fikk nye balkonger og 
balkongdører. Leilighetene planlegges innvendig oppgra-
dert iht vedlagte beskrivelse, bortsett fra de enheter der 
det inngås avtale om at oppussing ikke skal gjennomføres 
av selger. 
Det foreligger tilstandsrapport for bygget datert 
24.08.2017, utført av takstmann Erik Sørensen, se vedlegg.

Arealer med beskrivelse 
Takstmann har foretatt aremåling på leilighetene, se 
vedlegg i prospektet.

Gjør oppmerkosom på at arealmåling er foretatt slik 
leilighetene står i dag, dvs ikke oppgradert.
Avik kan komme etter oppgradering. 
Visningslelighet HO413 er oppmålt etter oppgradering.

Innhold 
Forskjellige typer leiligheter er tilgjengelig i bygget. 
Se plantegninger på hver leilighet.
Alle leilighetene vil få en bod i 1. etasje. Bodens størrelse 
varierer, men har god plass til oppbevaring av dekk, 
skiutstyr, mv. 
Alle leilighetene i 2, 3. og 4. etasje vil få egen balkong 
med ny balkongdør. Leilighetene med 2 soverom, vil få 2 
balkonger. Balkongene ble montert i 2018. 
Presiserer at leilighetene i 1. etasje vil få bruksrett til 
uteplass i forkant av leilighetene.

Standard 
Leilighetene vil få oppussede over�ater og utstyr og vil 
fremstå som lyse og delikate. Rominndeling vil hoved-
sakelig følge de opprinnelige tegningene. Se vedlagte 
tegninger for hver leilighetstype. 
Byggebekrivelse som beskriver materialvalg ved oppussing 
følger vedlagt i salgsoppgaven. 
Det er mulighet for å kjøpe leiligheten som den står, uten 
oppussing, inkl balkong. Dette gir en prisreduksjon.

Diverse 
Selger forbeholder seg retten til å endre priser og betingelser 
for usolgte enheter.
Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Hvis kjøper 
ikke ønsker en hjemmelsoverføring av eiendommen til seg, 
må det tas forbehold om dette før bindende avtale inngås.
Alle opplysninger i denne salgsoppgave er gitt med 
forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige og 
nødvendige. Alle perspektiver, modeller, illustrasjoner og 
møblerte planskisser er kun ment å gi et inntrykk av en 
ferdig bebyggelse, og det fremkommer da elementer som 
ikke inngår i den kontraktsmessige leveranse. Boligene 
overleveres i byggrengjort stand.

Parkering 
På felles parkeringsplass på sameiets grunn er det satt av 
plass for 1 bil per bolig.

Oppvarming 
Elektrisk.

Varmekabler på bad.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/fastmon-
terte ovner, så følger det heller ikke med ovner i disse 
rommene.

Tomt 
Eierform: Eiet tomt
Opparbeidede fellesområder. Fellesområdet vil være 
opparbeidet innen juli 2019.

Regnskap og vedtekter 
Seksjonering og vedtekter følger som vedlegg til salgsopp-
gaven. For kopi av budsjett, ta kontakt med Groos Bolig 
AS.

Ferdigattest
Det foreligger ferdigattest på bygget datert 24.08.1972, 
samt ferdigattest på bruksendring til leiligheter datert 
07.12.2015.

Reguleringsplan 
Reguleringsformål: Bolig
Reguleringsplan: Grooseveien 64, vedtatt 06.06.2014
Merknader: Planen er regulert i to plan (garasjekjeller) se 
vedlegg.
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse og uteopp-
holdsareal iht plan Sia Grooseveien 64 datert 08.08.2013, 
sist revidert 08.04.2014. Underetasje/område under bakken 
er regulert til garasjeanlegg og delvis kombinert bebyg-
gelse og anleggsformål i egen plan datert 08.08.2013, sist 
revidert 18.12.2013. Tomten for sameiet/Grooseveien 64 
har i følge reguleringsplanen åpning for ny boligbebyggelse 
i tillegg til eksisterende bebyggelse som selger forbeholder 
seg rettigheter til å utvikle iht planen, og kjøper kan ikke 
motsette seg slik utvikling og forplikter seg til skri�lig 
samtykke ved inngåelse av avtale om kjøp av boligseksjon i 
Grooseveien 64. Reguleringskart følger vedlagt. 

Vei / Vann / Avløp 
O�entlig vei, vann og avløp

Heftelser / Servitutter 
He�elser som følger eiendommen:
1972/3191-2/37 ERKLÆRING/AVTALE TINGLYST 
23.08.1972 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger 
m.m.
OVERFØRT FRA: 0904-200/671
Gjelder denne registerenheten med �ere
2016/933468-1/200 SEKSJONERING TINGLYST 
12.10.2016 
SNR: 1
FORMÅL: Bolig
TILLEGSDEL: Bygning
SAMEIEBRØK: 120/2595
Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det 
være tinglyst servitutter i form av erklæringer/avtaler som 
ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. 
Det gjøres oppmerksom på at grunnboken nå er endret, 
slik at det ikke lenger er mulig for kjøpers bank å forutsette 
1. prioritet pant der hvor det er tinglyste servitutter, eller 
andre he�elser, som ikke skal slettes for selgers regning.

Boligsalgsrapport 
Se tilstandsrapport på bygget fra Erik Sørensen

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
Boligkjøperforsikring 
Vi anbefaler boligkjøper forsikring fra Help Forsikring 
AS. Dette er en rettshjelpsforsikring, som gir trygghet 
og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem 
årene. Forsikringen inkluderer skadetakst, og har ingen 
egenandel. 

Energiattest
Selger er ansvarlig for å energimerke leilighetene før 
overtakelse.

Salgsoppgave
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Formues verdi 
Ikke fastsatt

Omkostninger
Priser: Se prisliste.
Kjøpers totale kostnader:
Dokumentavgift: 2,5 % av kjøpesummen
Tinglysningsgebyr skjøte: kr. 525,-
Tinglysningsgebyr pr. pantedokument kr. 525,-
Boligkjøperforsikring (valgfritt): kr. 6500,-

Offentlige avgifter 
Kr. 5 233,-. Fordelt på 12 terminer.

Felleskostnader 
Felleskostnadene er beregnet til kr. 35 pr. kvm BTA. 
Felleskostnader inkluderer: Strøm i leilighet, strøm i 
felles areal, forsikring av bygget, renhold, snøbrøyting, Tv 
og Internett fra Canal Digital. 
Kommunale avgifter ca. kr. 440 pr. mnd kommer i tillegg 
til felleskostnader.
Det er Groos Bolig AS som er forretningsfører.

Utleiemulighet 
Eier har full råderett over boligen, og kan fritt leie ut hele 
eller deler av denne.

Overtakelse
Etter avtale

Visning 
Som annonsert eller etter avtale med Jan Erik Groos, Tlf: 
416 59 000

Lovverk 
For seksjoner som kjøpes med avtale om oppussing gjelder 
avhendingslovens bestemmelser fullt ut. I forbindelse med 
mangels vurderingen vises det til Avhendingslova §§3-7 
og 3-8.
For seksjoner som kjøpes uten avtale om oppussing 
eller det inngås avtale om kjøp først etter oppussing 
er gjennomført gjelder følgende vilkår: Eiendommen 
selges i den forfatning den er under visning. Salget følger 
Avhendingsloven § 3-9:
«Endå eigedomen er selt som han er» eller med liknande 
allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette 
følger av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har også mangel 
dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjøparen 
hadde grunn til å rekne med ut i frå kjøpesummen og 
tilhøva ellers.
Kjøper kan derfor ikke påberope seg noen andre bestem-
melser etter avhl. Kapittel 3, enn det som følger direkte av 
§ 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven 
og vil være en del av kontraktsvilkårene, dersom man ikke 
reserverer seg mot avhl. § 3-9 ved budgiving.

Finansiering 
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeids-
partner Sparebanken Sør, på tlf. 09200, for et uforplikt-
ende tilbud.

Produksjonsdato
06.06.2019

Groos Bolig AS 
Org. Nr: 915602975

E-post: Post@groos.as

Styreleder: Jan Erik Groos,  
Tlf 416 59 000 
E-post: Jan.Erik@Groos.net

Prospekt og vedlegg 
Denne salgsoppgaveteksten, med tilhørende vedlegg, 
må gjennomgås før budgivning. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Salgsoppgave
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GROOSHAVEN - BYGNINGSMESSIGE 
BESKRIVELSER 

Utvendig / Bærende konstruksjon

Takverket 
Bygningen har �att tak med relativt ny tekking med asfalt 
takpapp og dreneringssystem via �ere nedløp gjennom 
bygget.

Ytterveggen 
Ytterveggene består av betong, teglstein og isolert reisverk. 
Alle leiligheter som bestilles ferdig oppusset vil få 
innforede vegger med ny brann- og varmeisolasjon.

Vinduer 
Vinduene består av relativt nye PVC vinduer med 2 og 3 
lags glass.

Balkongdører 
Balkongdørene er byttet til PVC dører i 2017. Alle 
leilighetene i 2, 3 og 4 etasje vil få egen balkong med ny 
balkongdør. Planen er å bygge balkongene og montere nye 
balkongdører i 2018.

Balkonger 
Alle leilighetene i 2, 3 og 4 etasje vil få egen balkong med 
ny balkongdør. Leilighetene med 2 soverom (3-roms), vil 
få to balkonger. Planen er å bygge de nye balkongene og 
montere nye balkongdører i 2018.

Etasjeskiller 
Etasjeskillene er utført i betong.

Metallarbeider 
Alle utvendige stålkonstruksjoner er i metall med 
korrosjonsbeskyttelse, galvanisert, malt eller sprøytet med 
pulverlakkert over�ate.

Fellesarealer

Svalgang / trapper

Gulv 
Steingulv/betong i svalgang og trapper. Belegg i innven-
dige ganger.

Vegger 
Malt teglstein

Rekkverk i trapper 
Pulvergalvanisert stål, rustfritt.

Trappene 
Trappene er utført i stein og betong

Heis 
Det er ikke heis i bygget

Boder 
Alle leilighetene vil få en bod hver i 1 etasje i bygget. 
Bodens størrelse varierer noe, men det er god plass til 
vinterdekk etc. Det er lys, men ikke strømuttak i bodene.

Vaskeri 
Det er et rom i 1 etasje med vaskemaskiner beregnet for 
vask av tøy for de som ikke har egen vaskemaskin i leilig-
heten. Alle leilighetene skal på sikt ha egen vaskemaskin.

Parkering 
Rett til parkering kan avtales. Parkeringsplassene er ikke 
merket. I forbindelse med omregulering av eiendommen 
og tilknyttede tomter er planen å opparbeide/�ytte �est 
mulig parkeringsplasser bak bygget mot vest, og oppar-
beide uteareal foran bygget med mer grøntareal, tilrette-
lagt for lek, opphold og felles bruk.

Leilighetene:

Himling 
Oppussede leiligheter: Himlingen er foret ned, isolert, 
nytt elektrisk med spotlights og kledd med gipsplater.
Uoppussede leiligheter: Pusset sementhimling.

Innvendige vegger
Mellom leilighetene og brannseksjonene er delt med 
betongvegger.
Delevegger i leilighetene er bygget opp av kombinasjon 
teglstein / betong og vanlig reisverk i tre.

Dører 
Alle inngangsdørene er byttet i 2017 og består av ståldør 
med brannsikkerhet over 90 min.
Oppussede leiligheter: Har nye dører til soverom og bad. 
Uoppussede leiligheter: Har dører til soverom og bad av 
eldre årgang(1980/1990).

Dører til entredør og hovedinngang 
Alle leiligheter får 2 sett nøkler til hovedinngangsdør og 2 
sett nøkler til leilighetens entredør.

Innredning

Kjøkkeninnredning
Oppussede leiligheter: Har nye kjøkkeninnredninger 
levert hvitmalt inkludert hvitevarer (Komfyr, avtrekks-
vi�e, vaskemaskin, oppvaskmaskin og kjøleskap med 
frys.)
Uoppussede leiligheter: Leveres «as is» med kjøkkeninn-
redning uten hvitevarer.

Fliser, bad/wc
Oppussede leiligheter: Har nytt gulv med varmekabel, 
nye �iser på gulv og vegg, samt ny toalett og servant.
Uoppussede leiligheter: Leveres «as is» med �iser/belegg, 
wc og servant som vist.

Elektrisk, bad/wc
Oppussede leiligheter: Har nytt elektrisk, gulv med 
varmekabel, downlights, bryter og stikkontakt til føn/
barbermaskin.
Uoppussede leiligheter: Leveres «as is» med lys/stikkkon-
takt som vist 

Gulv
Oppussede leiligheter:
Stue, kjøkken og soverom: Parkett etter nærmere avtale 
Bad: Flislagt eller etter nærmere avtale
Uoppussede leiligheter:
Stue, kjøkken og soverom: Belegg som vist
Bad: Flislagt som vist

Listverk
Oppussede leiligheter: Stue, kjøkken, bad og soverom: 
Hvitmalte lister på gulv, rundt vindu og dører.

Hvitmalt eller listefritt mot tak.
Uoppussede leiligheter: Lister som vist.

Bod 
Det blir levert med en enkel bod til hver leilighet. Bod er 
delt med enkelt reisverk, kledd på en side. Gulv: Betong 
eller belegg (som vist).

Tekniske installasjoner:

Ventilasjonsopplegg 
Det er utsug til sentral ventilasjon. Utrekksventil fra 
kjøkkenvi�e er/skal føres ut på yttervegg. 

Oppvarming 
Det er elektrisk oppvarming via varmekabel/varmeovn.

Varmt vann 
Varmt vann leveres via fellesanlegg.

Kabel TV/Fiber 
Alle leilighetene er koplet på Canal Digital �ber og kabel 
TV. Det er installert egen router/uttak pr leilighet. Dette er 
en svært rimelig løsning alle er forpliktet til å benytte.

Kjøkken 
Tilkopling til oppvaskmaskin, vaskemaskin og kjøkken-
batteri(gjelder nye leiligheter).

Strøm 
Strømutgi�ene til fellesareal og hver leilighet fordeles etter 
antall kvadratmeter, og er en svært rimelig løsning, og 
fordeles og avregnes som fellesutgi�er. 

Ringeklokker/porttelefon
Ikke etablert/videreført 

Felles- og utvendig belysning 
Det er montert LED-lamper i de �este fellesarealer, 
trapperom og ganger. Det er noen utvendige lamper og det 
er montert en lampe pr bod.
Diverse:
Det er tilrettelagt for felles skilting og leveres 1 postkasse 
pr leilighet. Postkassene er samlokalisert i hovedinngang 
syd.

Byggebeskrivelse

Merknad fra tiltakshaver:
1. Bygningen har blitt drenert mot vestre grunnmur i 2018/2019
2. Det er lagt nytt tak på hele bygget i 2020.
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§1 GENERELT
§1.1. Disse bestemmelsene gjelder for området som er vist 
med reguleringsgrense på de 2 plankartene Grooseveien 
64, datert 30.01. 2013, og Grooseveien 64 under bakken, 
datert 30.01. 2013 i målestokk 1:500.

§2 FELLESBESTEMMELSER

§2.1. Parkeringskrav (PBL § 12-7 nr 7)
§2.1.1. Det skal avsettes biloppstillingsplass pr. boenhet i 
fellesanlegg i kjeller i tråd med gjeldende kommuneplan 
2011-2023. Dette skal inkludere gjesteparkering som er 
utendørs.
§2.1.2. Det skal avsettes 1 oppstillingsplass for sykkel pr. 
boenhet. Denne kan være i fellesanlegg i kjeller.

§2.2. Støy(PBL § 12-7 nr 12)
§2.2.1. Det skal i byggesøknad redegjøres for tilstrekkelige 
støyreduserende tiltak på fasader og uteplasser for å ivareta 
kravene i NS 8175.

§2.3. Forurensning/utslipp til Støyterbekken (pbl 
§12-7, nr. 3)
§2.3.1. Ved søknad om tiltak skal det avklares om tiltaket 
vil medføre fare for utslipp til Støyterbekken Dette gjelder 
også for arbeider i grunnen og utski�ning av masser i 
anleggsperioden. Dokumentasjon og iverksetting av tiltak 
(tiltaksplan) skal avklares med kommunen.

§2.4. Universell utforming
§2.4.1. 30 % av boenhetene og uteområdet skal være 
universelt utformet.

§3 BEBYGGELSE OG ANLEGG

§3.1. Grad av utnytting
§3.1.1. B_1: Maksimal bebygd areal (BYA) til 60 %
§3.1.2. B_2: Maksimal bebygd areal (BYA) til 63 %
§3.1.3. B_3: Maksimal bebygd areal (BYA) til 53 %
§3.1.4. B_4: Maksimal bebygd areal (BYA) til 55 %
§3.1.5. B/P_1: Maksimal bruksareal bebygd areal (BYA) 
til 65 % §3.1.6. B/P_2: Maksimal bruksareal bebygd areal 
(BYA) til 60 %

§3.2. Krav til uteoppholdsareal
§3.2.1. For hver boenhet skal det avsettes uteoppholdsareal 
i henhold til kommunens vedtekter pr 27.10. 2008 nr. 1243.

§3.2.2. o_F2 skal kunne medberegnes i arealberegningen 
for uteoppholdsareal for B_1 - B_4.

§3.3. Byggegrense
§3.3.1. Der ingen byggegrense er vist, er byggegrense 
sammenfallende med formålsgrense. 
§3.3.2. Det tillates utkragede balkonger inntil 1,0 m 
utenfor byggegrensen.

§3.4. Høyder
§3.4.1. Bygningenes maksimale høyde er satt til kote 
+21,80 for B_1, +21,80 for B_2, +21,80 B_3 og +18,80 for 
B_4.
§3.4.2. Bygningenes hovedetasje er satt til kote +9,5
§3.4.3. Bygningenes underetasje/kjeller er satt til kote 
+6,5.
§3.4.4. Terrenget innenfor uteoppholdsarealet f_U1, skal 
ligge mellom kote +9,5 – 8,0.
§3.4.5. Tilpasninger og justeringer mot gang- og sykkelvei, 
ved overganger mot terreng, langs
fasader og ved innganger tillates.

§3.5. Byggeområde for leilighetsbygg, B_1
§3.5.1. Innenfor planområdet skal det oppføres leiligheter.
§3.5.2. 3 og 4. etasje skal være tilbaketrukket minimum 4 
meter pr. etasje mot Groooseveien.

§3.6. Byggeområde for leilighetsbygg, B_2
§3.6.1. Innenfor planområdet skal det oppføres leiligheter.
§3.6.2. 3 og 4. etasje skal være tilbaketrukket minimum 6 
meter pr. etasje fra syd mot nord.

§3.7. Byggeområde for leilighetsbygg, B_3
§3.7.1. Innenfor planområdet skal det oppføres leiligheter.
§3.7.2. 3 og 4. etasje skal være tilbaketrukket minimum 2 
meter pr. etasje mot Groooseveien
og 4 etasje minimum 4 meter fra syd mot nord.

§3.8. Byggeområde for leilighetsbygg, B_4
§3.8.1. Innenfor planområdet skal det oppføres leiligheter.
§3.8.2. 3. etasje skal være tilbaketrukket minimum 3 
meter mot Groooseveien og minimum 1,5 meter mot sør 
og nord.

Arealplan
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Utsnitt gjeldende reguleringsplan m/bestemmelser:

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GROOSEVEIEN 64
GRIMSTAD KOMMUNE

Reguleringsplanen består av disse bestemmelser + 1 plankart for bebyggelse datert 08.08. 2013
og 1 plankart for parkeringskjeller datert 08.08. 2013.

Revidert etter vedtak i kommunestyret 06.06. 2014
VEDTATT I KOMMUNESTYRET 19.05 2014
Revidert etter offentlig høring 08.04.2014
Revidert etter 1.gangs behandling 18.12.2013

§ 1
GENERELT

§1.1. Disse bestemmelsene gjelder for området som er vist med reguleringsgrense på de 2
plankartene Grooseveien 64, datert 30.01. 2013, og Grooseveien 64 under bakken,
datert 30.01. 2013 i målestokk 1:500.

§ 2
FELLESBESTEMMELSER

§2.1. Parkeringskrav(PBL § 12-7 nr 7)
§2.1.1. Det skal avsettes biloppstillingsplass pr. boenhet i fellesanlegg i kjeller i tråd med

gjeldende kommuneplan 2011-2023. Dette skal inkludere gjesteparkering som er
utendørs.
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fellesanlegg i kjeller.
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§2.2.1. Det skal i byggesøknad redegjøres for tilstrekkelige støyreduserende tiltak på fasader

og uteplasser for å ivareta kravene i NS 8175.

§2.3. Forurensning/utslipp til Støyterbekken (pbl §12-7, nr. 3)
§2.3.1. Ved søknad om tiltak skal det avklares om tiltaket vil medføre fare for utslipp til
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§3.9. Kombinert formål bolig og parkering, B/P_1- 
B/P_2
§3.9.1. Innenfor formålet er det tillatt å etablere leilig-
heter på bakkeplan eller utnytte arealet som en del av 
garasjeanlegget.
§3.9.2. Alle underetasjer skal ha et annen material enn 
byggets hovedvolum.

§3.10. Garasjeanlegg for bolig, GB
§3.10.1. Det skal etableres et parkeringsanlegg på 
bakkenivå for B_1 – B_4.

§3.11. Uteoppholdsarealer, 
f_U1 – U3.
§3.11.1. f_U1 – U3 skal være felles for alle boligene i 
B_1- B_4.
§3.11.2. Det tillates å opprette lu�esjakter til parkerings-
kjeller innenfor f_U1.
§3.11.3. Adkomst til trafo skal kunne skje over f_U2.
§3.11.4. Det skal plasseres en sandlekeplass innenfor f_U1. 
Sandlekeplass skal ha et areal på minimum 50 m2.

§3.12. Tekniske installasjoner
§3.12.1. Tekniske installasjoner på tak tillates, inntil 1,5 
meter over maksimal takhøyde. §3.12.2. Tekniske installa-
sjoner skal i størst mulig grad samles og innebygges.
§3.12.3. Tekniske installasjoner skal ikke overstige 20 % av 
takets totale areal.
§3.12.4. Det er tillatt å etablere et rekkverk langs ytterkant 
av tak der det skal være terrasser.

§3.13. Estetiske forhold (pbl § 12-7 nr 1)
§3.13.1. Fargesetting, form og materialbruk på nybygget 
skal være varierende slik at fasadeuttrykket blir 
varierende.
§3.13.2. Øvre etasje i alle bygg skal ha en mørkere farge 
enn resterende bygg.
§3.13.3. Byggets fasader skal ha farge- og materialvaria-
sjon, minimum to forskjellige farger.
Dette skal redegjøres for og godkjennes i forbindelse med 
søknad om rammetillatelse. §3.13.4. Nybygget skal ha �att 
tak. Alle tak�ater skal være i en mørk farge.

§3.14. Terrengtilpasning 
(pbl §12-7, nr.1)
§3.14.1. Byggeområdenes planeringsnivå fremgår av 
plankartet og gjelder innenfor angitte byggegrenser eller 
regulerte høyder. Mindre justering av planeringsnivå mht. 
avrenning og tilpasning til omkringliggende terreng i 
randsonen, tillates.
§3.14.2. Fyllinger skal arronderes som naturlig terreng og 
nødvendig støttemurer skal utformes i naturstein.

§4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK 
INFRASTRUKTUR PBL § 12-5, nr. 2

§4.1. Teknisk plan
§4.1.1. Det skal utarbeides teknisk plan for alle arealer 
regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. 
Tekniske planer for vann og avløp samt håndtering av 
overvann, skal omfatte hele planområdet med nødvendige 
tilknytninger til eksisterende nett.
§4.1.2. Tekniske planer for nytt kryss skal være godkjent 
av Statens Vegvesen.

§4.2. Teknisk infrastruktur
(PBL § 12-7 nr. 1 og 4)
§4.2.1. All teknisk infrastruktur som EL- forsyning, tele, 
bredbånd m.m. skal legges som jordkabel i bakken.
§4.2.2. Innenfor formålene B_1-B_4 og f_U1-2 skal 
eksisterende lu�spenn �ernes og legges om i jordkabel i 
bakken.

§4.3. Avfallshåndtering, f_R
§4.3.1 Avhentingssted for avfall er innenfor området f_ 
R – renovasjonsanlegg, hvor det skal etableres nedsenkede 
avfallscontainere. f_R er felles for bebyggelsen innenfor 
planområdet.

§4.4. Avkjørsel (pbl §12-7, nr. 1)
§4.4.1. Det tillates avkjørsel fra Grooseveien som vist på 
plankartet. Utforming av kryss og frisikt skal godkjennes 
av Statens vegvesen.
§4.4.2. Avkjørsel til felles parkeringskjeller er vist med pil 
på plankartet.

Arealplan
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§4.5. Parkeringsplasser over bakken (f_P)
§4.5.1. Det skal etableres gjesteparkering over bakken i 
tilknytning til hovedinngangen til leilighetene.
§4.5.2. Parkeringsplasser for bevegelseshemmede skal 
etableres i tilknytning til bebyggelsen, nærmest mulig 
inngangene.
§4.5.3. Det skal etableres sykkelparkering over bakken i 
tilknytning til parkeringsområdet.

§4.6. Annen veggrunn, o_AVG
§4.6.1. Arealet skal opparbeides som et grøntområde og 
være en bu�er mellom Grooseveien og byggeområdene.

§5 GRØNNSTRUKTUR 

PBL § 12-5, nr. 3

§5.1. Turvei o_T1, (PBL § 12-7 nr 4)
§5.1.1. Eksisterende turvei skal opprettholdes med gruset 
over�ate. Det skal være tillatt å benytte turveien som 
adkomst til eksisterende trafo.

§5.2. Turvei o_T2, (PBL § 12-7 nr 4)
§5.2.1. Det skal etableres en tursti på terreng. Stien skal 
tilpasses terrenget og være maks 1 meter bred.

§5.3. Friområde o_F1
§5.3.1. Friområdet skal være bu�er mellom byggeområdet, 
turveien og bekkeløpet. Naturlig kantvegetasjon til 
Støyterbekken skal ivaretas i henhold til vannressursloven 
§ 11.

§5.4. Friområde o_F2
§5.4.1. Innenfor friområdet o_F1 og o_F2 skal det 
utarbeides en utomhusplan som viser alle tiltak.
§5.4.2. Planen skal godkjennes av planmyndighet, og være 
utarbeidet i tråd med kommunale vedtekter for uteopp-
holdsareal i Grimstad kommune.
§5.4.3. Lekeplass som skal etableres innenfor o_F2 skal 
inngå i som en del av arealkravet til uteoppholdsareal for 
B_1 – B_4.
§5.4.4. Det tillates ikke bruk av fremmede, uønskede 
arter svartelistet med høy eller svært høy risiko i 
utomhusplanen.

§6 HENSYNSSONER PBL § 12-6

§6.1. Frisiktsone ved vei, H140
§6.1.1. Innenfor frisiktsonen skal terreng planeres slik at 
dette ikke på noe sted blir høyere enn 0,5m over tilstøtende 
vegers nivå.

§6.2. Hensynssone brannadkomst, H410
§6.2.1. Det skal legges til rette for adkomst og oppstillings-
plasser for brannbil.

§7 REKKEFØLGE-BESTEMMELSER  
PBL § 12-7, nr. 10

§7.1. Tillatelser
§7.1.1. Før det gis rammetillatelse til bebyggelse og 
anleggsarbeid, skal det foreligge godkjent utomhusplan 
for friområdet o_F1 og o_F2, private byggeområder og 
fellesområder, som viser hvordan lekeplass, ubebygd 
areal og felles uteoppholdsareal skal opparbeides. 
Utomhusplanen skal sikre høy standard på arealene og 
lekeapparatene i o_F2. Området skal utstyres med benker 
og lekeapparater av god kvalitet og skal kunne benyttes av 
ulike aldersgrupper.
§7.1.2. Før det kan gis igangsettingstillatelse til bebyggelse 
og anleggsarbeid, skal Statens vegvesen ha godkjent 
byggeplanene for nytt kryssområde.
§7.1.3. Før det gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og 
anleggsarbeid, skal det foreligge tekniske planer for vann 
og avløp, inkl. overvannshåndtering.
§7.1.4. Før det gis igangsettingstillatelse av nye boliger i 
B_1 – B_4, skal o_F1 og o_F2 være ferdig opparbeidet i 
samsvar med utomhusplan.
§7.1.5. Før det kan gis brukstillatelse til nye bolig i 
B1 – B_4, skal det i samråd med kommunen avklares at 
tilstrekkelig lekeareal i o_F2 er ferdig opparbeidet for 
o�entligheten.
§7.1.6. Igangsettingstillatelse kan ikke gis før 
demningen til Groosedammen er sikret mot utglidning/
sprekkdannelse.
§7.1.7. Før det gis rammetillatelse til bebyggelse, skal det 
foreligge utredning om alternative energiløsninger basert 
på fornybar energi jfr. Kommuneplanens bestemmelse 
§1.3e.
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport
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– Deilig å kunne spasere ned  
til stranda. På Grooshaven har
vi nærhet til alt! ©Johnny Foss
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Ta kontakt!

Grimstad, juni 2019

Groos Bolig AS 

Styreleder: Jan Erik Groos, 
Tlf 416 59 000

E-post: Jan.Erik@Groos.net

eie@groos.as




