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Att.:  Byggesaksavdelingen v/avd.leder I Sannerud
Gront, idretts- & veganlegg v/enhetsleder O.Nermoen
Vann, avlop & renovasjons v/enhetsleder E.Asnes
Fagomrade plan, eiendom, teknisk drift v/kommunaldirektor H. Hermansen
Juridisk radgiver Lisbeth Kveerner

VBEDR. NORDBYHAGEN - OVERDRAGELSE - SETT FRA VELFORENINGENS SIDE

Vi henviser til vért tidligere fremsendte skriv av 07.05.09 stilet til Byggesaksavdelingen v/Leirpoll (se
vedlegg). Velforeningen v/Styret har ikke fatt noen tilbakemelding pa skrivet.
Vi henviser ogsa til mottatt e-post av 10.06.09 fra Juridisk radgiver Lisbeth Kvarner.

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

Utbygger UBKS har n& berammet en siste befaring med Velforeningen/styret til 30.06.09 for resterende
omréder, under den foregivelse at alle tidligere omrader allerede skulle vere overtatt av oss.

Det opplyses dessuten fra dagligleder i UBKS at de oppherer i stillingen pr. 01.07.09.

Det er ikke klart for oss hvem som vil vare vér eller Ullensaker kommunes motpart etter denne dato.

Velforeningen/styret er nd nedt til 4 reagere i flere retninger, dels fordi vi ikke er innforstitt med proses-
sen for overtakelse, og dels fordi vi har en lang rekke dissenspunkter med UBKS om omradene som skal
overdras oss.

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

Velforeningens rettslige status
Styret har tatt kontakt med Norges Velforbunds juridiske avdeling for & avklare vér rettslige status i dis-

se overtakelsesforretninger. Det kan imidlertid ta litt tid for en juridisk betenkning foreligger.
Inntil videre vil vi allikevel kort gjore rede for styrets syn pa saken overfor Ullensaker kommune.



Hjemmelsgrunnlaget for alle overtakelser mener vi mé finnes i Urbyggingsavtalen mellom Ullensaker
kommune og Norbymoen Boligselskap AS av 12.12.2000; samt tilherende Reguleringsbestemmelser &
planer av 04.12.2000, og evt. etterfolgende krav i byggesaken (som vi ikke er orientert om). Teknisk
referansegrunnlag er angitt heri.

[ utbyggingsavtalen fremsetter som vilkar at det skal opprettes en Velforening som plikter & overta alle
restarealer pd det pagjeldende gérds- & bruksnummer, nér alle privateiendommer er utparsellert. Med-
lemskap i Velforeningen er pliktig for alle eiendomsbesittere pa det pagjeldende gards- & 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 ogsé av den klare oppfattelse at det er Ullensaker kommune som skal pdse at alle krav & foringer
Jfra reguleringsbestemmelser og utbyggingsavtalen blir behorig ivaretatt, slik at Velforeningen overtar
veier, grofter, overvannsystemer og grentarealer i samme standard og kvalitet som kommunen ville kre-
ve for sine egne omrader.

Sa har ikke veert tilfellet hittil.

Vi har fatt & vite at kommunen skal overta felles atkomstvei Travbaneveien (S 2.1 & S 2.2) frem til
rundkjering, samt VA-teknisk anlegg inne pa omradet. En lang rekke befaringer har her funnet sted fra
kommunens side.

Alle ovrige fellesomrader/anlegg - som vi skal overta - synes & vere neglisjert av kommunen s langt.
Til gjengjeld har UBKS innkalt Velforeningen til befaringer av de enkelte delomrader med tilherende
protokollfering. Styret har ikke hatt faglig kompetanse til 4 vurdere standard og teknisk utferelse, men
har i lang rekke saken dog pépekt feil og mangler. Dissens er ogsa formulert pa en rekke avgjorende og
for oss meget kostnadskrevende punkter, uten at dette er tatt til folge av UBKS.

Velforeningen er na kommet i tvil om denne prosess er korrekt gjennomfort, og vil ikke ta ytterligere
skritt i overtakelsesforretningen for de juridiske forhold er avklaret, og Ullensaker kommune har klarlagt
sin stilling i saken.

Velforeningen har p.t. ikke fétt formelt overskjotet gnr/bnr 142/47. Velforeningen ensker selvsagt heller
ikke & overta eierforholdet for gjenstaende arbeider er utfert, og omradene kan overtas av oss uten store
omkostninger for utbedringsarbeider.

Velforeningen oppfordrer Kommunen til 4 ta de grep som er nedvendig overfor utbygger Ullensaker Bo-
ligbygg KS (tilbakeholding av brukstillatelser, bruk av bankgarantier etc.) for 4 sikre at utbyggers ansvar
i henhold til utbyggingsavtalen og reguleringsbestemmelser blir oppfylt.

Styret vil ogsé pépeke at Nordbyhagens medlemmer er normale skatteborgere i kommunen pa lik linje
med andre boligomrader og betaler for infrastruktur. At vi i tillegg er palagt & drifte og vedlikeholde et
kostbart vei-, groft-, overvanns- og grentanlegg pa 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, sa kan kostnadene bli s omfattende at arskontingenten blir vanskelig & forsvare over-
for medlemmene.



MANGELLISTE
Fellesarealer - grontarealer - lekeplasser

» Felt L1 (Hestelokka) er ikke opparbeidet

» Felt L3 (Travalleen) er ikke opparbeidet. Feltet benyttes dog fortsatt som lager/arbeidsomrade for de
siste blokkene

» Omréadet ost for blokkene pa Felt B9, inkludert GSV og friomrade utenfor Velforeningens omrade
(gnr/bnr 142/3) er heller ikke ferdigstilt.

» Pa de fellesomraddene som UBKS mener er ferdigstilt og opparbeidet (iszr de 2 store grontomrader:
L8 og L 13, samt lekeplassomrédene: L14, L6, L2) er det sterk uenighet mellom UBKS og Velfore-
ningen om kvaliteten av grontomradene. Dette gjelder bade utseende og slitestyrken pa topplaget pa
grentomrédene, samt den beplantningen som er utfort. I reguleringsbestemmelsene §7 kreves pla-
ner for beplantning og vegetasjon pa fellesomrader, og Velforeningen tolker et slikt krav til planer
som et krav om at de ogsa skal gjennomfores.

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

» Det ma ogsa papekes at UBKS har dumpet store sandmasser inn over friluftsomradet i nordest.

Grontarealer iflg. sit.plan:

felt L1: ca. 0,6 da = 600 kvm

felt L2: ca. 1,2 da =1 200 kvm

felt L.3: ca. 1,6 da = 1 600 kvm

felt L4: ca. 0,4 da = 400 kvm

felt L5: gruset sti

felt Lé6: ca. 0,33 da = 330 kvm

felt L7: ca.0,5 da = 500 kv

felt L8: ca. 4,4 da = 4 400 kv

felt L9: ca. 0,3 da = 300 kvim

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 15 500 kvim

I tillegg kommer 116,117 & 1.18 pa Hesteskoen & L.27 langs stoyvolden (1,4 da), samt Grendelekeplas-
sen (7,5 da)

Velforeningen er av den oppfattelse at utbygger iht. reguleringsbestemmelsene skal sorge for at det
overdras oss grontarealer og lekeplassomrader som er anvendelig for det tilsiktede formdlet, og at nod-
vendige omkostninger til dette hentes fra garantibelopet.

Utbedring vil representere en betydelig kostnad for Velforeningen, som vi ikke har budsjett for de neste
mange ar. Det dreier seg om rimelig store arealer som inntil da vil veere uanvendelige.

Ullensaker kommune ma her bista ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet.
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Veier, fortauer & gang- og sykkelveier

s

>

Standard og utforming av Travalleen (FAS) fra rundkjeringen og frem til felt BS er utstyrt med for-
tau, men har ellers en noe smal veibane som ber vurderes av fagpersonell.

Det er adelagte partier pd veier og gangveier hvor asfaltarbeider gjenstar. Dette skyldes delvis ode-
lagt asfalt grunnet kumarbeider, bruk som anleggsvei etc., men ogsé at enkelte veier/gangveier ikke
er ferdig opparbeidet.

Veiskuldre mangler mange steder og edelagte veikanter er oppstétt, til dels pa grunn av skarpe
svinger og dérlig samsvar mellom veier og grofteutforming. (se neste punkt)

Ved innkjering til Stallkroken, hvor det er anlagt fortau mot Vifo-barnehagen, er veibanen planert
med helling feil vei slik at det oppstér store overvannsproblemer pé veibanen. Dette vil iser bli pre-
kert i varlesinga og asfalten krakelerer her kraftig som folge av overvannsproblemene.

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

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

Det formelle eierforholdet til den grusede turstien som gar fra Dyreklinikken via grendelekeplassen,
langs Stallkroken og inn i friluftsomradet, er ogsa uklart for oss.

Grefter, sandfangskummer, stikkledninger & overvannshindtering

>

Et storre antall sandfangskummer ble etablert i 2008 i henhold til prosjekteringsgrunnlaget, men det
konstateres fortsatt sjenerende overvannsproblemer i omradet (bl.a. innkjering Stallkroken, Heste-
hagen, Hesteskoen, over gang-og sykkelveier, ved ABF-feltet/Vifo barnehage). Velforeningen er av
den oppfattelse at det kan vaere nodvendig med ytterligere 3-4 sandfangskummer evt. utbedringer
ved bruk av lukkede, drenerte groftesystemer.

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

Det er ved befaringer og protokoller gjort anmerkning om skjerming av sandfangskummer mot ned-
skridende masser, som gjenstar. En ny befaring og gjennomgang m4 foretas.

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

Generelt mener Velforeningen at grofteprofilene pa utbyggingsfeltet ma gjennomga en siste trim-
ming og utbedring pa bakgrunn av innhestet erfaring og konstaterte problemer.

En rekke grofier er fylt opp med forskjellige fyllmasser av tilgrensende beboere. Disse gjenfylling-
ene er i strid med det prosjekterte overvannssystemet. Groftene har ogsé en rolle som snedeponi ved
snerydding av veiene. Velforeningen ensker at utbygger ordner opp i disse forholdene for omradet
overskjotes, men UBKS har avvist & gjenetablere den opprinnelige grofteprofilen under henvisning
til at det er Velforeningens medlemmer som har begétt selvtekt. Velforeningen p4 sin side er av den
oppfattelse 1) at vi ikke kan eller vil ta ansvar for hva privateiere foretar seg; 2) at vi enné ikke har
eierskap til disse grofter og derfor heller ikke har noe juridisk grunnlag for sanskjoner. Dette ma
UBKS rydde opp i, for vi overtar.



» Boligeiere har ogsé en rekke steder utvidet sine innkjeringer uten & ta beherig hensyn til stikkled-
ninger (lengde og dimensjon). Velforeningens synspunkter er her de samme som ovennevnte punkt.

» Vierkjent 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 sorge for at det
overdras oss veier som oppfyller de stilte krav & standarder, grofter som har den nodvendige profil og
utforming, samt det tilstrekkelige antall overvannskummer som er nodvendig for det tilsiktede formdlet,
og at nodvendige omkostninger til dette hentes fra garantibelopet.

Ullensaker kommune ma her bista ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet.

Staygjerdet mot RV174

» Det er krevd & plassert et stoygjerde i nord mot RV174, som etter opplysninger fra UBKS er plas-
sert pa eiendomsskillet mellom Statens vegvesens areal og privateiuendommene pa Hestelokka.
UBKS har gjort gjeldende at vedlikehold av stoygjerdet tilfaller Velforeningen. Styret er innforstatt
med dette, da det vil vaere urimelig  belaste privateierne, men prosedyrene for hvordan vi forholder
oss til Statens vegvesen ved evt. tiltak pé deres side av gjerdet er ikke opplyst.

» Deler av gjerdet har fortsatt store dpninger under (opptil 40-50cm) over et langt parti som edelegger
den stoydempende effekten av gjerdet. UBKS avviser 4 foreta arbeider inne pa privat grunn som na
er solgt. Vi mener det fortsatt er UBKS’s ansvar & ferdigstille stoygjerdet og evt. utbedre skader
som skulle oppsté pa privat eiendom.

» Vier ogsé sveert usikre pa 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 sorge for at det
overdras oss stoygjerder som oppfyller sin funksjon, og at nodvendige omkostninger til dette hentes fra
garantibelopet.

Ullensaker kommune ma her bistd ved befaring og faglig vurdering av standard og kvalitet.

Steyvold mot jernbanen

» Deler av stoyvolden skal iflg. opplysninger fra UBKS tilfalle Velforeningen for drift og vedlike-
hold; dvs. den del av volden som befinner seg pa vér side, samt vedlikehold av gjerdet pa toppen
(evt. i samarbeid med Jernbaneverket). Men vi har ikke fatt noen klare avmerkinger av hvilke om-
rader det er tale om.

» Et langt stykke av volden grenser mot 7Travbaneveien som er kommunal eiendom. Velforeningen
mener ikke at drift & vedlikehold av denne del av stoyvolden skal vare vart ansvar (var eiendom).
Utskridning av jordmasser og skader pa stettemurer (som er forlangt av kommunen) ma ivaretas av
Ullensaker kommune. Eierforholdet ma her avklares.

» Likeledes er det i den nordlige delen et langt parti av volden som &penbart er utparsellert til privar-
eiendommer i byggefelt B4 (Hestelokka). Ogsa her m3 eierforholdet avklares.



Velforeningen er av den oppfattelse at de arealer som skal overdras fellesskapet skal veere klart og enty-
dig oppmalt/avmerket og at Ullensaker kommune her ma bista med befaring og faglig vurdering, evt.
oppmaling.

Gatebelysning

» Gatebelysningen knyttet til Felt B9 samt nordsiden av B8 er p.t. ikke ferdigstilt.

» Det skjer fortsatt stadige utfall av gatebelysningen pa omrédet, bla. ved Hovsvingen, senest i ultimo
mai. Velforeningen har stilt som krav at alle feil og mangler skal vare lokalisert & utbedret fra
UBKS/Infrateks side og driftssikkerheten vare verifisert gjennom en periode pa 3-4 uker for vi er
villig til & overta anlegget/abonnementet. Det foreligger dissens med UBKS om overdragelsestids-
punktet.

» Velforeningen har deltatt pa en befaring med UBKS/Infratek, som av oss ble oppfattet (og eksplisitt
presisert) som en orientering, men av ovrige 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/malerskap som Velforeningen skal disponere. Velforeningen krev-
de at disse lyspunkter fradeles, slik at vi ikke far et administrativt merarbeid ved faktuering.

» Infratek har ogsd nektet & utlevere nedvendig FDV-dokumentasjon med instrukser, beskrivelser,
tegninger som viser vare lyspunkter/stolper, kretser, méalere etc. se nedenfor. Vi har heller ikke fatt
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 veere feil-
Jritt, drifisikkert og klart og entydig avdelt.
Ullensaker kommune her ma bista med befaring og faglig vurdering.

Fartsdempende tiltak

» Velforeningen har helt fra starten veert av den klare oppfattelse at trafikksikkerheten inne pa utbyg-
gingsfeltet skal vaere minst like god som evrige boligomrader i Ullensaker, og slik kommunen kre-
ver pa sine egne veier. Kommunen har ved gitte tillatelser akseptert en fortettet smahusbebyggelse i
omrédet, og har akseptert gjeldende vei- & gangsystem. Som folge av dette er Norbyhagen et sar-
deles barnerikt og biltett omrade (ca. 390 husstander med 1-2 biler). Det mé forventes at barn og
myke trafikanter oppholder seg pa atkomstveiene. Fartsdempende tiltak (fartshumper, bommer) og
tilhorende skiltplan er derfor et nedvendig tiltak etter vér oppfattelse (jf. Statens vegvesess handbok
072). UBKS har avvist dette som et urettmessig krav, og henvist til at Ullensaker kommune ikke har
fremfort dette som et vilkar for overdragelse til oss.

» Velforeningen har derfor for egen regning - og etter sterkt patrykk fra arsmotet 2008 - pakostet etab-
lering av fartshumper pé kjoreveier, bommer pa GSV og tilherende skilting. Disse tiltakene beloper
seg totalt til ca kr 360.000.



Velforeningen mener disse tiltak er nodvendige og mener kostnaden skal belastes garantibelopet stilt av

UBKS.
Ullensaker kommune her ma bista med faglig vurdering.

FDV-dokumentasjon

» Velforeningen og UBKS har ulikt syn pa hva slags rettigheter Velforeningen har i forhold til over-
takelse av FDV-dokumentasjon. Dette gjelder bdde omfang, kvalitet, detaljeringsgrad etc.

» P.t. har Velforeningen mottatt situasjonsplan fra Make Arkiteter, samt dokumentasjon fra COWLI.

Situasjonsplanen har Velforeningen betalt for av egne midler. Det gjenstar fortsatt dokumentasjon

relatert til gatebelysning, signalkabler (telefon/kabel-Tv) og el-kabler.

Inntil videre har Velforeningen betalt Make & Cowi kr. 70 000 for nedvendige grunnlagstegninger.

Infratek har nektet & utlevere nedvendig FDV-dokumentasjon.

Nordby antennelag / AVI/ Relacom har ogsé neglisjert alle henvendelser om f& overdratt oversikts-

kart og FDV-dokumentasjon for respoektive signalkabelanlegg.
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Velforeningen mener FDV-dokumentasjon er helt nodvendig for G kunne drifte fellesskapets veier og
anlegg, og mener kostnaden skal belastes garantibelopet stilt av UBKS.

ABF-feltet

ABF-feltets 3. parsell skal iht. reguleringsbestemmelsene avsettes til allmennyttig formdl eller forret-
ning, siden de ovrige 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 formdl de er bestemt for. Ny
eier bor palegges av kommunen G oppfylle formalet. Ullensaker kommune ma her bista med faglig og
Juridisk vurdering.

Grendelekeplassen

Vi viser til mete med Ullensaker kommune av 25.05.09 med avd.leder Olav Nermoen, juridisk radgiver
Lisbeth Kvzrner, og to representanter fra Velforeningen (T. Eriksen & H. Prestisen).
Referat fra motet er ikke mottatt, men tema for metet var bl.a. falgende forhold:

» Eierforholdet er uklart formulert i ulike avtaler; men L. Kvarners oppfattelse var at grendelekeplas-
sen skal eies, drives og vedlikeholdes av velforeningene i omradet. Saken skulle avklares neermere.

» Hertil horer ogsé spersmélet om utskillelse av eget Gnr/Bnr for eiendommen, slik at vedtekter og
formelle forhold kan bringes i orden. Kommunen skulle avklare dette forholdet.

» Hvem er motpart til utbyggerne iht. avtalene? Kommunen eller velforeningene? Kvarners oppfat-
telse var at sluttbefaring og vurdering av grendelekeplassen skal forestis av Ullensaker kommune,
men med deltakelse fra Velforeningene.

» Sluttsummen som overdras for gjenstaende arbeider ma her ogsa vurderes faglig og ekonomisk.



Ogsa her avventer velforeningen en klargjoring av juridisk forhold knyttet til overtakelse, samt kost-
nadssporsmal knyttet til utformingen av grendelekeplassen

Frisiktsoner

Ved alle utkjeringer til kommunal vei er det ifelge godkjente situasjonsplaner krevd avsatt arealer til
frisiktsoner.

Ved et par av disse utkjeringer til kommunal vei (Tyrivegen, Travbaneveien) har privateiere etablert
jordvolder med beplantninger av tuja, som langt overskrider kravet til maks heyde (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 & gjore i saken.

% %k %

Velforeningen v/styret stiller gjerne til mote og befaring med Ullensaker kommune. Vi bidrar ogsé gjer-
ne med den dokumentasjon vi er i besittelse av.

Velforeningen forholder seg kun til de fellesarealer som gjenstér nar privateiendommene er utparsellert
fra det opprinnelige Gnr/Bnr., og patar seg ikke ansvar eller oppgaver knyttet til de enkelte eiendommer
og boliger.

P4 vegne av Nordbyhagen Velforening

Med vennlig hilsen
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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 & ta de grep Den har mu-
lighet til overfor utbygger Ullensaker Boligbygg KS (tilbakeholding av brukstillatelser, bruk av bankga-
rantier etc.) for a 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 mgte med UBKS i april 2009 blitt muntlig orientert om at den gkonomiske 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.

Oppfering av boliger - gjenstaende arbeider (ikke Velforeningens ansvar):

- Eneboliger pd felt B4 (Hestelokka) - her gjenstar p.t. 8 boliger inkludert 1 som virker tilnzermet ferdig-
stilt. 3 av disse eiendommene skal vare solgt til kjopere som tomter uten hus. Fellesomradet pa dette
feltet (L1) er ikke opparbeidet (se detaljer under)

- Blokker pa felt B9 (Travalleen) - her gjenstar arbeider pa de to siste blokkene. Fellesomradet pa dette
feltet (L3) er ikke opparbeidet (se detaljer under)

- ABF feltet - ikke utbygd, huser fortsatt brakkeriggen. Vi har fatt indikasjoner pa at dette feltet kan
vaere solgt til annen utbygger.

Overtakelse av alle fellesomrader/ veier/ grofter (gnr/bnr 142/47):

- Velforeningen har p.t. ikke fatt formelt overskjaotet gnr/bnr 142/47. Velforeningen gnsker selvsagt
heller ikke a overta eierforholdet for gjenstaende arbeider er utfert.

- En rekke befaringer har veert gjennomfgrt sammen med UBKS med tanke pa overtakelse av deler av
fellesomradene. Overtakelsesprotokoll har veert skrevet for disse befaringene. De aller fleste av forhol-
dene beskrevet under er notert pa en eller flere av overtakelsesprotokollene.

- UBKS har utbedret en rekke av punktene fra disse protokollene i 2008, men en god del arbeider gjen-
star. UBKS har i mgte med Velforeningen i april 2009 gitt muntlig uttrykk for at de har til hensikt 4 ut-
bedre de gvrige punkter fra protokollene i 2009.



*Fellesarealer - gjenstiende arbeider:

- Felt L1 (Hestelokka), ikke opparbeidet

- Felt L3 (Travalleen), ikke opparbeidet. Feltet benyttes dog fortsatt som lager/arbeidsomrade for de
siste blokkene

- Omrédet ost for blokkene pa Felt B9, inkludert GSV og friomrade utenfor Velforeningens omrade
(gnr/bnr 142/3).

- Pa de fellesomradene som er opparbeidet (store omréder: L8 og L13, lekeplassomrader: 114, L6, 1.2) er
det strid om kvaliteten mellom UBKS og Velforeningen. Dette gjelder bade utseende og slitestyrken pa
topplaget pa grontomradene, samt den beplantningen som er utfert. §7 i reguleringsbestemmelsene
krever planer for beplantning og vegetasjon pa fellesomrader, men Velforeningen er her usikre pa om
krav til planer ogsa medferer krav om gjennomfering av planene. Velforeningen har naturligvis planer
om 4 fa utarbeidet en beplantningsplan for egen regning - men er usikre pa hva slags rettigheter vi har
itht. utbygger jfr. reguleringsbestemmelsene.

- De etablerte lekeplassene anses ikke som tilfredsstillende utstyrt pa lang sikt, men Velforeningen er
ikke kjent med hvilke krav/feringer som gjelder for utstyring av slike lekeplasser. Vi registrerer dog at
ogsa lekeapparater med godkjent fallunderlag er nevnt i §7 i reguleringsbestemmelsene.

*Veier, grofter, overvannshandtering

- Det er partier pa veier og gangveier hvor asfaltarbeider gjenstar. Dette skyldes delvis edelagt asfalt
grunnet kumarbeider, bruk som anleggsvei etc., men ogsa at enkelte veier/gangveier ikke er ferdig
opparbeidet (Felt B9)

- Ved innkjering Stallkroken hvor det er anlagt fortau mot Vifo-barnehagen, synes veibanen & vaere
planert med helling feil vei, evt. at fortauet er pa feil side - slik at det oppstar overvannsproblemer pa
veibanen. Asfalten krakelerer her kraftig, muligens som felge av overvannsproblemene. Dette punktet
er enna ikke tatt opp med UBKS. Krakelert asfalt er ogsa observert flere andre steder pé feltet.

- Et storre antall sandfangstkummer er etablert i henhold til prosjekteringsgrunnlaget, men det konsta-
teres fortsatt sjenerende overvannsproblemer i omradet (eksempelvis innkjering Stallkroken, Hesteha-
gen, gang-og sykkelveier, ved ABF-feltet/ Vifo barnehage)

- En rekke grofter er fylt opp med forskjellige fyllmasser av tilgrensende beboere. Disse gjenfyllingene
er i strid med det prosjekterte overvannssystemet. Groftene har ogsé en rolle som sngdeponi ved sne-
rydding av veiene. Velforeningen gnsker at utbygger ordner opp i disse forholdene for omradet over-
skjotes, men UBKS har avvist & gjenetablere den opprinnelige grofteprofilen.

- Velforeningen har fatt “overdratt” en gangvei inn i et av friluftsomrédene (gnr/bnr 142/28) som har
andre eiere. Det formelle eierforholdet til denne gangveien har ikke blitt avklart av UBKS.

*Staygjerdet mot RV174

- Deler av gjerdet har fortsatt store apninger under, langsmed en av eiendommene, (opptil 40-50cm),
som gdelegger effekten av gjerdet.

- Vi er ogsa sveert usikre pd 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 pa hva slags rettigheter Velforeningen har i forhold til overta-
kelse av FDV-dokumentasjon. Dette gjelder bade omfang, kvalitet, detaljeringsgrad etc.
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- P.t. har Velforeningen mottatt situasjonsplan fra Make Arkiteter, samt dokumentasjon fra COWL. Si-
tuasjonsplanen har Velforeningen betalt for av egne midler. Det gjenstar 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 pakostet etablering av fartshumper pa kjoreveier, bommer pa
GSV og tilhgrende skilting. Humpene er na etablert, bommer og skilt vil bli etablert i lopet av mai ma-
ned. Disse tiltakene belgper seg totalt til ca kr 360.000. UBKS har avvist 4 pakoste disse tiltakene.

Med vennlig hilsen
Styret i Nordbyhagen Velforening
www.nordbyhagen.no
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