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Nordbyhagen Velforening 
Att.: Styreleder Hanne Pettersen 
Hesteskoen 30 
2050 JESSHEIM Jessheim, 15.06.2009 
Medlemsnr,: 10799 

Norges Velforbund 
Att.: Juridisk avd. 
Nedre Vollgt. 5-7 
0158 Oslo 

VEDR. FORESPØRSEL OM JURIDISK BISTAND. 

Nordbyhagen Velforening står foran de avsluttende sluttbefaringer og overtakelsesforretninger for fel-
lesområder som skal overdras Velforeningen. 

Det dreier seg om et større veisystem, gang- & sykkelveier, tilhørende grøfter, stikkledninger og sand-
fangskummer samt grøntarealer på over 15 da, som skal eies, driftes og vedlikeholdes av Nordbyhagen 
Velforening som privat eiendom på fellesskapets vegne (jf. Vedlegg 5). 

Vi vil nå gjerne ha bistand fra Norges Velforbund / Kluge Advokatfirma ANS til at klarlegge Vel-
foreningens rettslige status i disse overtakelsesforretninger og befaringer. 

Det juridiske grunnlaget for opprettelsen av Nordbyhagen Velforening er å finne i Utbyggingsavtale 
mellom Ullensaker kommune og Nordbymoen Boligselskap AS av 12.12.2000 (se Vedlegg 2); samt tilhø-
rende Reguleringsbestemmelser & -planer for Boliger på Ullensaker Travbane av 04.12.2000 (se Ved-
legg 3 & 4). 
I Utbyggingsavtalens kap. 9 fremsettes som vilkår at det skal opprettes en Velforening som plikter å 
overta alle restarealer på det pågjeldende gårds- & bruksnummer, når alle privateiendommer er utparsel-
lert. Medlemskap i Velforeningen er pliktig for alle eiendomsbesittere på det pågjeldende gårds- & 
bruksnummer. 

Avtalens motparter er Ullensaker kommune på den en siden og Nordbymoen Boligselskap AS på den 
annen, nærmere bestemt her representert ved utbygger Ullensaker Boligbygg KS (UBKS). 1  

Vi oppfatter saken slik at det er Ullensaker kommune som er UBKS’s juridiske motpart i saken, og at 
alle overtakelsesbefaringer og -forhandlinger skal skje med Ullensaker kommune, representert ved sin 

1 Nordbymoen Boligselskap AS (org.nr. 981410920) stiftet 25.10.99 erverver og overdrar eiendommen Gnr. 142/ Bnr. 47, 243 
samt Gnr. 175 /Bnr 16 til Ullensaker Boligbygg AS (org.nr. 983658628) stiftet 12.07.01 som dernest oppretter kommanditt-
selskapet Ullensaker Boligbygg KS (org.nr. 983775578) også stiftet 12.07.01. 
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faglige ekspertise; evt. supplert av Velforeningen v/styret. Eller sagt på en annen måte: Ullensaker 
kommune skal ivareta Nordbyhagen Velforenings interesser i overtakelsesforretningene. 
Det må være Ullensaker kommune som skal påse at alle krav & føringer fra reguleringsbestemmelser 
og utbyggingsavtalen blir behørig ivaretatt, slik at Velforeningen overtar veier, grøfter, overvannsyste-
mer og grøntarealer i samme standard og kvalitet som kommunen ville kreve for sine egne områder. 

UBKS er - som navnet sier - et kommandittselskap kun beregnet for utviklingen av dette ene byggefeltet 
og har varslet nedleggelse i løpet av 2009.2 
UBKS har tidligere innkaldt Velforeningen v/styret til befaringer på de enkelte delområder med tilhø-
rende protokollføring av feil, mangler og dissens. De har nå berammet en siste befaring med Vel-
foreningen/styret til 30.06.09 for resterende områder, under den foregivelse at alle tidligere områder al-
lerede skulle være overtatt av oss. 

Dette er Velforeningen ikke innforstått med, og er nå også kommet i tvil om denne prosess for befa-
ring/overtakelse har vært korrekt gjennomført. 

Vi vil ikke ta ytterligere skritt før de juridiske forhold er avklaret, og Ullensaker kommune har klarlagt 
sin stilling i saken. Velforeningen har derfor fremsendt et skriv til Ullensaker kommune om dette (se 
Vedlegg 1). 

Velforeningen har p.t. ikke fått formelt overskjøtet Gnr/Bnr 142/47. Velforeningen ønsker selvsagt hel-
ler ikke å overta eierforholdet før gjenstående arbeider er utført, og områdene kan overtas av oss uten 
store omkostninger for utbedringsarbeider. 

Det hører med til saken at det gjenstår mange feil og mangler iht. protokoller, nye feil er oppda-
get/bemerket, og ikke minst er det dissens på en rekke vesentlige punkter, som utbygger ikke akter å ta 
til følge. (Se Vedlegg 1, mangellisten).  
Dessuten har Velforeningen for egen regning påkostet helt nødvendige trafikksikringstiltak som vi me-
ner burde vært ivaretatt av utbygger, på lik linje med de tiltak som Kommunen har krevd på egen vei. 

Kommunen har så langt kun vært aktive ved befaring av egne kommunaltekniske anlegg (VA) samt en 
større felles samlevei som skal bli kommunal. Dessuten har de krevd avsatt et garantibeløp. 
Alle øvrige fellesområder/anlegg - som Velforeningen skal overta - synes å være neglisjert av kommu-
nen så langt. Møter og telefonisk kontakt med ulike kommuneansatte i GIV-avd.; VAR-avd og Bygge-
saksavd. har klart etterlatt det inntrykk at Ullensaker kommune ikke hadde noe å gjøre med de private 
veier og arealer som Velforeningen skulle overta, og følgelig ikke aktet å foreta seg noe i den anledning. 

Dette er Velforeningen heller ikke innforstått med, og vi er i tvil om denne holdningen er i samsvar med 
den inngåtte Utbyggingsavtalen. 

Det later heller ikke til at Ullensaker kommune har benyttet sin rett til tilsyn iht. Plan & bygningsloven 
m/tilhørende forskrifter for å kontrollere om utbyggingsavtalen og reguleringsbestemmelsene er blitt 
fulgt opp under utbyggingsprosjektet, som nå har pågått uavbrutt siden 2000.  

2 I møte med UBKS for nylig er det også opplyst fra deres side at de er satt under administrasjon av banken (Stor-
brand Bank v/Per Skaug som pr. 11.06.09 har trått inn i stillingen som daglig leder i UBKS) pga et betydelig un-
derskudd i størrelsesorden 50 mill.  
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Dette er selvfølgelig ikke vårt bord, men det har noe å si for vår tillit til kommunen. 

SUM: 

Styret i Velforeningen føler helt klart at vi er kommet i klemme mellom to kontraktparter, hvor ingen av 
dem kan forventes å ivareta Velforeningens interesser ved sluttføringen. 

Vi frykter for at vi får overdratt veier, grøfter, overvannsystemer og grøntarealer som ikke er i samme 
standard og kvalitet som kommunen ville kreve for sine egne områder, eller etter gjeldende standarder 
og retningslinjer. Hvis Velforeningen da skal slite med ekstrakostnader knyttet til utbedring av mangel-
fullt overleverte anlegg fra UBKS’s side, så kan kostnadene bli så omfattende at årskontingenten blir 
vanskelig å forsvare overfor medlemmene, og vi sitter igjen med sorteper. 

Vi vil derfor da gjerne ha en juridisk betenkning som avklarer hvilken rettslig status Velforeningen har i 
disse overtakelsesforretninger og sluttbefaringer; hvilke rettigheter vi har, hvilke krav vi kan fremsette 
overfor de to parter; altså både mot kommunen og mot utbygger. Og har vi noen rettigheter overfor det 
avsatte garantibeløp som kommunen har krevd fra utbygger. 

Og skal det vise seg nødvendig vil vi gjerne ha advokatbistand i prosessen. 

Vi håper Norges Velforbund kan være oss behjelpelig, og anvise veien videre fremover. 

Med vennlig hilsen og 
 på vegne av Nordbyhagen Velforening 

Hanne Pettersen, styreleder 

Kontakt:  
mob:  404 18 151 
e-post:  kjebra2@online.no

VEDLEGG: 

Vedlegg 1: Skriv fra Velforeningen til Ullensaker kommune vedr. overtakelsesforretninger 
Vedlegg 2: Utbyggingsavtale mellom kommune og utbygger (2000) 
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser for utbyggingsfeltet (2000) 
Vedlegg 4: Reguleringsplan 
Vedlegg 5: Situasjonsplan as buildt 
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Styret i Nordbyhagen Velforening 
2050 JESSHEIM 11. juni 2009

Ullensaker Kommune 
Postboks A 
2050 JESSHEIM 

Att.:  Byggesaksavdelingen  v/avd.leder I.Sannerud 
Grønt, idretts- & veganlegg v/enhetsleder O.Nermoen 
Vann, avløp & renovasjons v/enhetsleder E.Åsnes 
Fagområde plan, eiendom, teknisk drift v/kommunaldirektør H. Hermansen 
Juridisk rådgiver Lisbeth Kværner 

VEDR. NORDBYHAGEN - OVERDRAGELSE – SETT FRA VELFORENINGENS SIDE 

Vi henviser til vårt tidligere fremsendte skriv av 07.05.09 stilet til Byggesaksavdelingen  v/Leirpoll (se 
vedlegg). Velforeningen v/Styret har ikke fått noen tilbakemelding på skrivet. 
Vi henviser også til mottatt e-post av 10.06.09 fra Juridisk rådgiver Lisbeth Kværner. 

Vi er ikke orientert om evt. foretatte befaringer på utbyggingsfeltet fra kommunens side, eller hva Ul-
lensaker kommune akter å foreta seg i saken videre fremover. 

Utbygger UBKS har nå berammet en siste befaring med Velforeningen/styret til 30.06.09 for resterende 
områder, under den foregivelse at alle tidligere områder allerede skulle være overtatt av oss. 
Det opplyses dessuten fra dagligleder i UBKS at de opphører i stillingen pr. 01.07.09. 
Det er ikke klart for oss hvem som vil være vår eller Ullensaker kommunes motpart etter denne dato. 

Velforeningen/styret er nå nødt til å reagere i flere retninger, dels fordi vi ikke er innforstått med proses-
sen for overtakelse, og dels fordi vi har en lang rekke dissenspunkter med UBKS om områdene som skal 
overdras oss. 

Vi er orientert om at avdelingene for Byggesak, GIV & VAR har berammet en intern befaring på områ-
det den 18.06.09 
Som bakgrunnsmateriale for kommunens interne arbeid vil vi gjerne fremlegge vårt syn på saken. 

Velforeningens rettslige status 

Styret har tatt kontakt med Norges Velforbunds juridiske avdeling for å avklare vår rettslige status i dis-
se overtakelsesforretninger. Det kan imidlertid ta litt tid før en juridisk betenkning foreligger. 
Inntil videre vil vi allikevel kort gjøre rede for styrets syn på saken overfor Ullensaker kommune. 
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Hjemmelsgrunnlaget for alle overtakelser mener vi må finnes i Utbyggingsavtalen mellom Ullensaker 
kommune og Norbymoen Boligselskap AS av 12.12.2000; samt tilhørende Reguleringsbestemmelser & 
planer av 04.12.2000, og evt. etterfølgende krav i byggesaken (som vi ikke er orientert om).  Teknisk 
referansegrunnlag er angitt heri. 
 
I utbyggingsavtalen fremsetter som vilkår at det skal opprettes en Velforening som plikter å overta alle 
restarealer på det pågjeldende gårds- & bruksnummer, når alle privateiendommer er utparsellert. Med-
lemskap i Velforeningen er pliktig for alle eiendomsbesittere på det pågjeldende gårds- & bruksnummer. 
Vi oppfatter saken slik at det er Ullensaker kommune som er UBKS’s juridiske motpart i saken, og at 
alle overtakelsesbefaringer og -forhandlinger skal skje med Ullensaker kommune representert ved sin 
faglige ekspertise. 
 
Vi er også av den klare oppfattelse at det er Ullensaker kommune som skal påse at alle krav & føringer 
fra reguleringsbestemmelser og utbyggingsavtalen blir behørig ivaretatt, slik at Velforeningen overtar 
veier, grøfter, overvannsystemer og grøntarealer i samme standard og kvalitet som kommunen ville kre-
ve for sine egne områder. 
 
Så har ikke vært tilfellet hittil. 
Vi har fått å vite at kommunen skal overta felles atkomstvei Travbaneveien (S 2.1 & S 2.2) frem til 
rundkjøring, samt VA-teknisk anlegg inne på området. En lang rekke befaringer har her funnet sted fra 
kommunens side. 
Alle øvrige fellesområder/anlegg - som vi skal overta - synes å være neglisjert av kommunen så langt. 
Til gjengjeld har UBKS innkalt Velforeningen til befaringer av de enkelte delområder med tilhørende 
protokollføring. Styret har ikke hatt faglig kompetanse til å vurdere standard og teknisk utførelse, men 
har i lang rekke saken dog påpekt feil og mangler. Dissens er også formulert på en rekke avgjørende og 
for oss meget kostnadskrevende punkter, uten at dette er tatt til følge av UBKS. 
 
Velforeningen er nå kommet i tvil om denne prosess er korrekt gjennomført, og vil ikke ta ytterligere 
skritt i overtakelsesforretningen før de juridiske forhold er avklaret, og Ullensaker kommune har klarlagt 
sin stilling i saken. 
Velforeningen har p.t. ikke fått formelt overskjøtet gnr/bnr 142/47. Velforeningen ønsker selvsagt heller 
ikke å overta eierforholdet før gjenstående arbeider er utført, og områdene kan overtas av oss uten store 
omkostninger for utbedringsarbeider. 
 
Velforeningen oppfordrer Kommunen til å ta de grep som er nødvendig overfor utbygger Ullensaker Bo-
ligbygg KS (tilbakeholding av brukstillatelser, bruk av bankgarantier etc.) for å sikre at utbyggers ansvar 
i henhold til utbyggingsavtalen og reguleringsbestemmelser blir oppfylt. 
 
Styret vil også påpeke at Nordbyhagens medlemmer er normale skatteborgere i kommunen på lik linje 
med andre boligområder og betaler for infrastruktur. At vi i tillegg er pålagt å drifte og vedlikeholde et 
kostbart vei-, grøft-, overvanns- og grøntanlegg på privat grunnlag og uten profesjonelle forutsetninger, 
finner vi urimelig.  
Hvis vi da i tillegg skal slite med ekstrakostnader knyttet til utbedring av mangelfullt overleverte anlegg 
fra UBKS’s side, så kan kostnadene bli så omfattende at årskontingenten blir vanskelig å forsvare over-
for medlemmene. 
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MANGELLISTE 
 
Fellesarealer - grøntarealer - lekeplasser 
 
 Felt L1 (Hesteløkka) er ikke opparbeidet 
 Felt L3 (Travalleen) er ikke opparbeidet. Feltet benyttes dog fortsatt som lager/arbeidsområde for de 

siste blokkene 
 Området øst for blokkene på Felt B9, inkludert GSV og friområde utenfor Velforeningens område 

(gnr/bnr 142/3) er heller ikke ferdigstilt. 
 På de fellesområdene som UBKS mener er ferdigstilt og opparbeidet (især de 2 store grøntområder: 

L8 og L13, samt lekeplassområdene: L14, L6, L2) er det sterk uenighet mellom UBKS og Velfore-
ningen om kvaliteten av grøntområdene. Dette gjelder både utseende og slitestyrken på topplaget på 
grøntområdene, samt den beplantningen som er utført. I reguleringsbestemmelsene §7  kreves pla-
ner for beplantning og vegetasjon på fellesområder, og Velforeningen tolker et slikt krav til planer 
som et krav om at de også skal gjennomføres. 

 De etablerte lekeplassene anses ikke som tilfredsstillende fordelt og utstyrt på lang sikt, men Velfo-
reningen er ikke kjent med hvilke krav/føringer som gjelder for utstyring av slike lekeplasser, eller 
hvilke standarder kommunen legger til grunn. Vi registrerer dog at også lekeapparater med godkjent 
fallunderlag er nevnt i §7 i reguleringsbestemmelsene. 

 Det må også påpekes at UBKS har dumpet store sandmasser inn over friluftsområdet i nordøst. 
 

felt L1: ca. 0,6 da = 600 kvm  
Grøntarealer iflg. sit.plan: 

felt L2: ca. 1,2 da = 1 200 kvm  
felt L3: ca. 1,6 da = 1 600 kvm  
felt L4: ca. 0,4 da = 400 kvm  
felt L5: gruset sti 
felt L6: ca. 0,33 da = 330 kvm 
felt L7: ca.0,5 da = 500 kvm  
felt L8: ca. 4,4 da = 4 400 kvm  
felt L9: ca. 0,3 da = 300 kvm 
felt L10: ca. 0,107 da = 107 kvm (bortfalt) 
felt L11: gruset sti 
felt L12: gruset sti 
felt L13: ca. 4,6 da = 4600 kvm  
felt L14: ca. 1,4 da = 1 400 kvm  
felt L15: gruset sti 
I alt: ca. 15,5 da = ca 
I tillegg kommer L16,L17 & L18 på Hesteskoen & L27 langs støyvolden (1,4 da), samt Grendelekeplas-
sen (7,5 da) 

15 500 kvm  

 
Velforeningen er av den oppfattelse at utbygger iht. reguleringsbestemmelsene skal sørge for at det 
overdras oss grøntarealer og lekeplassområder som er anvendelig for det tilsiktede formålet, og at nød-
vendige omkostninger til dette hentes fra garantibeløpet.  
Utbedring vil representere en betydelig kostnad for Velforeningen, som vi ikke har budsjett for de neste 
mange år. Det dreier seg om rimelig store arealer som inntil da vil være uanvendelige. 
Ullensaker kommune må her bistå ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet. 
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Veier, fortauer & gang- og sykkelveier 
 
 Standard og utforming av Travalleen (FA5) fra rundkjøringen og frem til felt B5 er utstyrt med for-

tau, men har ellers en noe smal veibane som bør vurderes av fagpersonell. 
 Det er ødelagte partier på veier og gangveier hvor asfaltarbeider gjenstår. Dette skyldes delvis øde-

lagt asfalt grunnet kumarbeider, bruk som anleggsvei etc., men også at enkelte veier/gangveier ikke 
er ferdig opparbeidet. 

 Veiskuldre mangler mange steder og ødelagte veikanter er oppstått, til dels på grunn av skarpe 
svinger og dårlig samsvar mellom veier og grøfteutforming. (se neste punkt) 

 Ved innkjøring til Stallkroken, hvor det er anlagt fortau mot Vifo-barnehagen, er veibanen planert 
med helling feil vei slik at det oppstår store overvannsproblemer på veibanen. Dette vil især bli pre-
kært i vårløsinga og asfalten krakelerer her kraftig som følge av overvannsproblemene.  

 Krakelert asfalt er også observert flere andre steder på feltet (bl.a. Travalleen) som tyder på over-
vannsproblemer i grunnen under vårløsinga og/eller tung anleggstrafikk. 

 Velforeningen har fått ”overdratt” en gangvei inn i et av friluftsområdene (gnr/bnr 142/28) som har 
andre eiere. Det formelle eierforholdet til denne gangveien har ikke blitt avklart av UBKS. Bommer 
som hindrer uønsket innkjørsel med bil fra Rugdeveien er heller ikke etablert. 

 Det formelle eierforholdet til den grusede turstien som går fra Dyreklinikken via grendelekeplassen, 
langs Stallkroken og inn i friluftsområdet, er også uklart for oss. 
 
 

 
Grøfter, sandfangskummer, stikkledninger & overvannshåndtering 
 
 Et større antall sandfangskummer ble etablert i 2008 i henhold til prosjekteringsgrunnlaget, men det 

konstateres fortsatt sjenerende overvannsproblemer i området (bl.a. innkjøring Stallkroken, Heste-
hagen, Hesteskoen, over gang-og sykkelveier, ved ABF-feltet/Vifo barnehage). Velforeningen er av 
den oppfattelse at det kan være nødvendig med ytterligere 3-4 sandfangskummer evt. utbedringer 
ved bruk av lukkede, drenerte grøftesystemer. 

 Velforeningen har stilt som krav at alle sandfangskummer skal slamsuges før overdragelse. Dette er 
ikke tatt til følge av UBKS. 

 Det er ved befaringer og protokoller gjort anmerkning om skjerming av sandfangskummer mot ned-
skridende masser, som gjenstår. En ny befaring og gjennomgang må foretas. 

 Dessuten er det åpenbart en rekke kummer som er ødelagt eller ikke oppfyller sin funksjon (fylt 
med vann bl.a.) 

 Generelt mener Velforeningen at grøfteprofilene på utbyggingsfeltet må gjennomgå en siste trim-
ming og utbedring på bakgrunn av innhøstet erfaring og konstaterte problemer. 

 En rekke grøfter er fylt opp med forskjellige fyllmasser av tilgrensende beboere. Disse gjenfylling-
ene er i strid med det prosjekterte overvannssystemet. Grøftene har også en rolle som snødeponi ved 
snørydding av veiene. Velforeningen ønsker at utbygger ordner opp i disse forholdene før området 
overskjøtes, men UBKS har avvist å gjenetablere den opprinnelige grøfteprofilen under henvisning 
til at det er Velforeningens medlemmer som har begått selvtekt. Velforeningen på sin side er av den 
oppfattelse 1) at vi ikke kan eller vil ta ansvar for hva privateiere foretar seg; 2) at vi ennå ikke har 
eierskap til disse grøfter og derfor heller ikke har noe juridisk grunnlag for sanskjoner. Dette må 
UBKS rydde opp i, før vi overtar. 
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 Boligeiere har også en rekke steder utvidet sine innkjøringer uten å ta behørig hensyn til stikkled-
ninger (lengde og dimensjon). Velforeningens synspunkter er her de samme som ovennevnte punkt. 

 Vi er kjent med at UBKS v/Cowi har avlevert en rapport om overvannsproblemene ved Hesteskoen. 
Velforeningen er uenig i en lang rekke av premissene og konklusjonene. 

 
Velforeningen er av den oppfattelse at utbygger iht. reguleringsbestemmelsene skal sørge for at det 
overdras oss veier som oppfyller de stilte krav & standarder, grøfter som har den nødvendige profil og 
utforming, samt det tilstrekkelige antall overvannskummer som er nødvendig for det tilsiktede formålet, 
og at nødvendige omkostninger til dette hentes fra garantibeløpet.  
Ullensaker kommune må her bistå ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet. 
 
 
  
Støygjerdet mot RV174 
 
 Det er krevd & plassert et støygjerde i nord mot RV174, som etter opplysninger fra UBKS er plas-

sert på eiendomsskillet mellom Statens vegvesens areal og privateiuendommene på Hesteløkka. 
UBKS har gjort gjeldende at vedlikehold av støygjerdet tilfaller Velforeningen. Styret er innforstått 
med dette, da det vil være urimelig å belaste privateierne, men prosedyrene for hvordan vi forholder 
oss til Statens vegvesen ved evt. tiltak på deres side av gjerdet er ikke opplyst. 

 Deler av gjerdet har fortsatt store åpninger under (opptil 40-50cm) over et langt parti som ødelegger 
den støydempende effekten av gjerdet. UBKS avviser å foreta arbeider inne på privat grunn som nå 
er solgt. Vi mener det fortsatt er UBKS’s ansvar å ferdigstille støygjerdet og evt. utbedre skader 
som skulle oppstå på privat eiendom. 

 Vi er også svært usikre på om den estetiske utformingen er i henhold til Plan- og bygningslovens og 
Ullensaker Kommunes retningslinjer for slike konstruksjoner. 

 
Velforeningen er av den oppfattelse at utbygger iht. reguleringsbestemmelsene skal sørge for at det 
overdras oss støygjerder som oppfyller sin funksjon, og at nødvendige omkostninger til dette hentes fra 
garantibeløpet.  
Ullensaker kommune må her bistå ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet. 
 
  
 
Støyvold mot jernbanen 
 
 Deler av støyvolden skal iflg. opplysninger fra UBKS tilfalle Velforeningen for drift og vedlike-

hold; dvs. den del av volden som befinner seg på vår side, samt vedlikehold av gjerdet på toppen 
(evt. i samarbeid med Jernbaneverket). Men vi har ikke fått noen klare avmerkinger av hvilke om-
råder det er tale om. 

 Et langt stykke av volden grenser mot Travbaneveien som er kommunal eiendom. Velforeningen 
mener ikke at drift & vedlikehold av denne del av støyvolden skal være vårt ansvar (vår eiendom). 
Utskridning av jordmasser og skader på støttemurer (som er forlangt av kommunen) må ivaretas av 
Ullensaker kommune. Eierforholdet må her avklares. 

 Likeledes er det i den nordlige delen et langt parti av volden som åpenbart er utparsellert til privat-
eiendommer i byggefelt B4 (Hesteløkka). Også her må eierforholdet avklares. 
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Velforeningen er av den oppfattelse at de arealer som skal overdras fellesskapet skal være klart og enty-
dig oppmålt/avmerket og at Ullensaker kommune her må bistå med befaring og faglig vurdering, evt. 
oppmåling. 
  
  
Gatebelysning 
 
 Gatebelysningen knyttet til Felt B9 samt nordsiden av B8 er p.t. ikke ferdigstilt.  
 Det skjer fortsatt stadige utfall av gatebelysningen på området, bla. ved Hovsvingen, senest i ultimo 

mai. Velforeningen har stilt som krav at alle feil og mangler skal være lokalisert & utbedret fra 
UBKS/Infrateks side og driftssikkerheten være verifisert gjennom en periode på 3-4 uker før vi er 
villig til å overta anlegget/abonnementet. Det foreligger dissens med UBKS om overdragelsestids-
punktet. 

 Velforeningen har deltatt på en befaring med UBKS/Infratek, som av oss ble oppfattet (og eksplisitt 
presisert) som en orientering, men av øvrige parter oppfattes som overtakelse. Vi er uenig i prose-
dyren. 

 Dessuten ble det ved befaringen oppdaget at veibeluysning langs Travbaneveien (kommunal vei)  
var koblet til en av de to kretser/målerskap som Velforeningen skal disponere. Velforeningen krev-
de at disse lyspunkter fradeles, slik at vi ikke får et administrativt merarbeid ved faktuering. 

 Infratek har også nektet å utlevere nødvendig FDV-dokumentasjon med instrukser, beskrivelser, 
tegninger som viser våre lyspunkter/stolper, kretser, målere etc. se nedenfor. Vi har heller ikke fått 
noen klare opplysninger om hva Velforeningen skal ha ansvar for ved drift & vedlikehold, og hvilke 
eierskapsforhold som gjelder. 

 
Velforeningen er av den oppfattelse at all gatebelysning som skal overdras fellesskapet skal være feil-
fritt, driftsikkert og klart og entydig avdelt. 
Ullensaker kommune her må bistå med befaring og faglig vurdering. 
 
 
Fartsdempende tiltak 
 
 Velforeningen har helt fra starten vært av den klare oppfattelse at trafikksikkerheten inne på utbyg-

gingsfeltet skal være minst like god som øvrige boligområder i Ullensaker, og slik kommunen kre-
ver på sine egne veier. Kommunen har ved gitte tillatelser akseptert en fortettet småhusbebyggelse i 
området, og har akseptert gjeldende vei- & gangsystem. Som følge av dette er Norbyhagen et sær-
deles barnerikt og biltett område (ca. 390 husstander med 1-2 biler). Det må forventes at barn og 
myke trafikanter oppholder seg på atkomstveiene. Fartsdempende tiltak (fartshumper, bommer) og 
tilhørende skiltplan er derfor et nødvendig tiltak etter vår oppfattelse (jf. Statens vegvesess håndbok 
072). UBKS har avvist dette som et urettmessig krav, og henvist til at Ullensaker kommune ikke har 
fremført dette som et vilkår for overdragelse til oss. 

 Velforeningen har derfor for egen regning - og etter sterkt påtrykk fra årsmøtet 2008 - påkostet etab-
lering av fartshumper på kjøreveier, bommer på GSV og tilhørende skilting. Disse tiltakene beløper 
seg totalt til ca kr 360.000.  
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Velforeningen mener disse tiltak er nødvendige og mener kostnaden skal belastes garantibeløpet stilt av 
UBKS. 
Ullensaker kommune her må bistå med faglig vurdering. 
 
 
FDV-dokumentasjon 
 
 Velforeningen og UBKS har ulikt syn på hva slags rettigheter Velforeningen har i forhold til over-

takelse av FDV-dokumentasjon. Dette gjelder både omfang, kvalitet, detaljeringsgrad etc. 
 P.t. har Velforeningen mottatt situasjonsplan fra Make Arkiteter, samt dokumentasjon fra COWI. 

Situasjonsplanen har Velforeningen betalt for av egne midler. Det gjenstår fortsatt dokumentasjon 
relatert til gatebelysning, signalkabler (telefon/kabel-Tv) og el-kabler.  

 Inntil videre har Velforeningen betalt Make & Cowi kr. 70 000 for nødvendige grunnlagstegninger. 
 Infratek har nektet å utlevere nødvendig FDV-dokumentasjon. 
 Nordby antennelag / AVI / Relacom har også neglisjert alle henvendelser om få overdratt oversikts-

kart og FDV-dokumentasjon for respoektive signalkabelanlegg. 
 
Velforeningen mener FDV-dokumentasjon er helt nødvendig for å kunne drifte fellesskapets veier og 
anlegg, og mener kostnaden skal belastes garantibeløpet stilt av UBKS. 
 
 
ABF-feltet 
 
ABF-feltets 3. parsell skal iht. reguleringsbestemmelsene avsettes til allmennyttig formål eller forret-
ning, siden de øvrige 2 felter skal utbygges til bolig iht. til gitte igangsettingstillatelser. Det er kjent at 
eiendommen er overdratt til annen eier. 
 
Velforeningen er av den oppfattelse at disse restarealer skal utvikles til de formål de er bestemt for. Ny 
eier bør pålegges av kommunen å oppfylle formålet. Ullensaker kommune må her bistå med faglig og 
juridisk vurdering. 
 
 
Grendelekeplassen 
 
Vi viser til møte med Ullensaker kommune av 25.05.09 med avd.leder Olav Nermoen, juridisk rådgiver 
Lisbeth Kværner, og to representanter fra Velforeningen (T. Eriksen & H. Preståsen).  
Referat fra møtet er ikke mottatt, men tema for møtet var bl.a. følgende forhold: 
 Eierforholdet er uklart formulert i ulike avtaler; men L. Kværners oppfattelse var at grendelekeplas-

sen skal eies
 Hertil hører også spørsmålet om utskillelse av eget 

, drives og vedlikeholdes av velforeningene i området. Saken skulle avklares nærmere. 
Gnr/Bnr

 Hvem er 

 for eiendommen, slik at vedtekter og 
formelle forhold kan bringes i orden. Kommunen skulle avklare dette forholdet. 

motpart

 

 til utbyggerne iht. avtalene? Kommunen eller velforeningene? Kværners oppfat-
telse var at sluttbefaring og vurdering av grendelekeplassen skal forestås av Ullensaker kommune, 
men med deltakelse fra Velforeningene.  
Sluttsummen

 
 som overdras for gjenstående arbeider må her også vurderes faglig og økonomisk. 
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Også her avventer velforeningen en klargjøring av juridisk forhold knyttet til overtakelse, samt kost-
nadsspørsmål knyttet til utformingen av grendelekeplassen 
 
 
Frisiktsoner 
 
Ved alle utkjøringer til kommunal vei er det ifølge godkjente situasjonsplaner krevd avsatt arealer til 
frisiktsoner. 
Ved et par av disse utkjøringer til kommunal vei (Tyrivegen, Travbaneveien) har privateiere etablert 
jordvolder med beplantninger av tuja, som langt overskrider kravet til maks høyde (0,5 m fra veiens pla-
num).  
Vi mener dette representerer en sikkerhetsrisiko for Nordbyhagens beboere, og vil derfor gjerne ha en 
klar tilbakemelding om hva Ullensaker kommune akter å gjøre i saken. 
 
 

* * * 
 
Velforeningen v/styret stiller gjerne til møte og befaring med Ullensaker kommune. Vi bidrar også gjer-
ne med den dokumentasjon vi er i besittelse av. 
 
Velforeningen forholder seg kun til de fellesarealer som gjenstår når privateiendommene er utparsellert 
fra det opprinnelige Gnr/Bnr., og påtar seg ikke ansvar eller oppgaver knyttet til de enkelte eiendommer 
og boliger. 
 
 
 
 

På vegne av Nordbyhagen Velforening 
 

Med vennlig hilsen 
 
 

Tore Eriksen 
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VEDLEGG: tidligere fremsendt skriv 
 
Styret i Nordbyhagen Velforening 
2050 JESSHEIM         7. mai 2009 
 
 
 
Ullensaker Kommune 
Byggesaksavdelingen  v/Leirpoll 
Postboks A 
2050 JESSHEIM 
 
 
 
Status for Nordbyhagen-utbyggingen – sett fra Velforeningens side 
Styret i Nordbyhagen Velforening har i dette dokumentet satt opp en oversikt over status for utbyg-
gingen sett fra Velforeningens side. Velforeningen oppfordrer Kommunen til å ta de grep Den har mu-
lighet til overfor utbygger Ullensaker Boligbygg KS (tilbakeholding av brukstillatelser, bruk av bankga-
rantier etc.) for å sikre at utbyggers ansvar i henhold til utbyggingsavtalen og reguleringsbestemmelser 
blir oppfylt. Styret i Velforeningen stiller gjerne opp med ytterligere detaljer og/eller befaring. 
  
Velforeningen har i møte med UBKS i april 2009 blitt muntlig orientert om at den økonomiske situasjo-
nen for UBKS er alvorlig, og at banken har satt UBKS under administrasjon. Velforeningen kjenner 
verken detaljene i dette, eller de implikasjoner dette eventuelt har for den videre ferdigstillelse av 
Nordbyhagen. 
  
Oppføring av boliger - gjenstående arbeider (ikke Velforeningens ansvar): 
- Eneboliger på felt B4 (Hesteløkka) - her gjenstår p.t. 8 boliger inkludert 1 som virker tilnærmet ferdig-
stilt. 3 av disse eiendommene skal være solgt til kjøpere som tomter uten hus. Fellesområdet på dette 
feltet (L1) er ikke opparbeidet (se detaljer under) 
- Blokker på felt B9 (Travalleen) - her gjenstår arbeider på de to siste blokkene. Fellesområdet på dette 
feltet (L3) er ikke opparbeidet (se detaljer under) 
- ABF feltet - ikke utbygd, huser fortsatt brakkeriggen. Vi har fått indikasjoner på at dette feltet kan 
være solgt til annen utbygger. 
  
 
Overtakelse av alle fellesområder/veier/grøfter (gnr/bnr 142/47): 
- Velforeningen har p.t. ikke fått formelt overskjøtet gnr/bnr 142/47. Velforeningen ønsker selvsagt 
heller ikke å overta eierforholdet før gjenstående arbeider er utført. 
- En rekke befaringer har vært gjennomført sammen med UBKS med tanke på overtakelse av deler av 
fellesområdene. Overtakelsesprotokoll har vært skrevet for disse befaringene. De aller fleste av forhol-
dene beskrevet under er notert på en eller flere av overtakelsesprotokollene.  
- UBKS har utbedret en rekke av punktene fra disse protokollene i 2008, men en god del arbeider gjen-
står. UBKS har i møte med Velforeningen i april 2009 gitt muntlig uttrykk for at de har til hensikt å ut-
bedre de øvrige punkter fra protokollene i 2009. 
  



10 
 

*Fellesarealer - gjenstående arbeider: 
- Felt L1 (Hesteløkka), ikke opparbeidet 
- Felt L3 (Travalleen), ikke opparbeidet. Feltet benyttes dog fortsatt som lager/arbeidsområde for de 
siste blokkene 
- Området øst for blokkene på Felt B9, inkludert GSV og friområde utenfor Velforeningens område 
(gnr/bnr 142/3). 
- På de fellesområdene som er opparbeidet (store områder: L8 og L13, lekeplassområder: L14, L6, L2) er 
det strid om kvaliteten mellom UBKS og Velforeningen. Dette gjelder både utseende og slitestyrken på 
topplaget på grøntområdene, samt den beplantningen som er utført. §7 i reguleringsbestemmelsene 
krever planer for beplantning og vegetasjon på fellesområder, men Velforeningen er her usikre på om 
krav til planer også medfører krav om gjennomføring av planene. Velforeningen har naturligvis planer 
om å få utarbeidet en beplantningsplan for egen regning – men er usikre på hva slags rettigheter vi har 
ifht. utbygger jfr. reguleringsbestemmelsene. 
- De etablerte lekeplassene anses ikke som tilfredsstillende utstyrt på lang sikt, men Velforeningen er 
ikke kjent med hvilke krav/føringer som gjelder for utstyring av slike lekeplasser. Vi registrerer dog at 
også lekeapparater med godkjent fallunderlag er nevnt i §7 i reguleringsbestemmelsene.  
 
 
*Veier, grøfter, overvannshåndtering 
- Det er partier på veier og gangveier hvor asfaltarbeider gjenstår. Dette skyldes delvis ødelagt asfalt 
grunnet kumarbeider, bruk som anleggsvei etc., men også at enkelte veier/gangveier ikke er ferdig 
opparbeidet (Felt B9)  
- Ved innkjøring Stallkroken hvor det er anlagt fortau mot Vifo-barnehagen, synes veibanen å være 
planert med helling feil vei, evt. at fortauet er på feil side – slik at det oppstår overvannsproblemer på 
veibanen. Asfalten krakelerer her kraftig, muligens som følge av overvannsproblemene. Dette punktet 
er ennå ikke tatt opp med UBKS. Krakelert asfalt er også observert flere andre steder på feltet. 
- Et større antall sandfangstkummer er etablert i henhold til prosjekteringsgrunnlaget, men det konsta-
teres fortsatt sjenerende overvannsproblemer i området (eksempelvis innkjøring Stallkroken, Hesteha-
gen, gang-og sykkelveier, ved ABF-feltet/Vifo barnehage) 
- En rekke grøfter er fylt opp med forskjellige fyllmasser av tilgrensende beboere. Disse gjenfyllingene 
er i strid med det prosjekterte overvannssystemet. Grøftene har også en rolle som snødeponi ved snø-
rydding av veiene. Velforeningen ønsker at utbygger ordner opp i disse forholdene før området over-
skjøtes, men UBKS har avvist å gjenetablere den opprinnelige grøfteprofilen. 
- Velforeningen har fått ”overdratt” en gangvei inn i et av friluftsområdene (gnr/bnr 142/28) som har 
andre eiere. Det formelle eierforholdet til denne gangveien har ikke blitt avklart av UBKS. 
  
*Støygjerdet mot RV174 
- Deler av gjerdet har fortsatt store åpninger under, langsmed en av eiendommene, (opptil 40-50cm), 
som ødelegger effekten av gjerdet. 
- Vi er også svært usikre på om den estetiske utformingen er i henhold til Plan- og bygningslovens og 
Ullensaker Kommunes retningslinjer for slike konstruksjoner. 
  
*FDV-dokumentasjon 
- Velforeningen og UBKS har ulikt syn på hva slags rettigheter Velforeningen har i forhold til overta-
kelse av FDV-dokumentasjon. Dette gjelder både omfang, kvalitet, detaljeringsgrad etc. 
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- P.t. har Velforeningen mottatt situasjonsplan fra Make Arkiteter, samt dokumentasjon fra COWI. Si-
tuasjonsplanen har Velforeningen betalt for av egne midler. Det gjenstår fortsatt dokumentasjon rela-
tert til gatebelysning, signalkabler (telefon/kabel-Tv) og el-kabler.  
  
*Gatebelysning 
- Gatebelysningen knyttet til Felt B9 samt nordsiden av B8 er ikke ferdigstilt.  
 
*Fartsdempende tiltak 
- Velforeningen har for egen regning påkostet etablering av fartshumper på kjøreveier, bommer på 
GSV og tilhørende skilting. Humpene er nå etablert, bommer og skilt vil bli etablert i løpet av mai må-
ned. Disse tiltakene beløper seg totalt til ca kr 360.000. UBKS har avvist å påkoste disse tiltakene. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
Styret i Nordbyhagen Velforening 
www.nordbyhagen.no 
 
 

http://www.nordbyhagen.no/�
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