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Lys og trivelig 2-roms toppleilighet
med solrik balkong og kort vei til




Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF

Marius Martin Myren

Mobil 476 45774
E-post  marius.martin.myren@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69

36 69 40

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Pellygata 8

Kr 1850 000,-

Kr 113 000,

Kr 1 350,-

Kr 1964 350,-

Kr 5836,

Marie Elena Mathisen

Andelsleilighet
Andel

1976

62/65 kvm
396.9 m?

1

2

Gnr. 1, bnr. 456
8

1111250115

Lys og trivelig 2-roms
toppleilighet med solrik
balkong og kort vei til
byens fasiliteter

Velkommen til Pellygata 8 — en lys og trivelig 2-roms toppleilighet
med god planlgsning, stor balkong og sentral beliggenhet midt i
Sarpsborg sentrum. Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og oppleves
innbydende med lune farger og store vindusflater som gir en luftig og
behagelig romfglelse. Stuen har plass til bade sofagruppe og
spiseplass, og herfra er det utgang til en solrik balkong pé ca. 17 kvm.
Kjgkkenet er praktisk med godt med skap- og benkeplass samt rom
for et lite spisebord. Entréen har et stort garderobeskap som gir
rikelig oppbevaringsplass. Soverommet er av god stgrrelse med stor
skyvedgrsgarderobe og utgang til balkongen. Badet ble pusset opp
ca. 2015 og fremstar som pent og funksjonelt.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 62 m?

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 65 m?
TBA: 17 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 3 m? Bod i fellesareal.

3. etasje
BRA-i: 62 m? Entré/gang, bad/vaskerom, stue, kjgkken og soverom.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
17 m? Terrasse- og balkongareal.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
396.9 m2

Tomtebeskrivelse
Tomten til borettslaget bestar hovedsakelig av bebyggelse.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i en sveert sentral plassering i Sarpsborg sentrum, med direkte
tilgang til gadgaten. Her finner du et variert utvalg av restauranter, puber og diverse
forretninger, som gir gode muligheter for shopping og sosialt liv.

Storbyen kjgpesenter, som ligger rett ved torget, tilbyr et bredt utvalg av forretninger,
noe som gjgr det enkelt & handle det du trenger i naerheten.
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Det er gangavstand til bade bussterminal og jernbanestasjon, som gir enkel tilgang til
offentlig transport og gjgr det lett & pendle til andre omrader.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Det er stgpte sdlefundamenter av betong pa antatt faste masser, og det er grunnmur
av betong og lettklinkerblokker. Baerende yttervegger/-

delevegger er oppfgrt av betong og lettklinkerblokker. @vrige yttervegger er oppfgrt av
isolert bindingsverk. Utvendig er fasadene kledd med

fasadeplater og kledningsbord. Blokken har flatt yttertak, antatt tekket med papp/folie.
Vinduer og balkongdegr i tre med isolerglass. Ytterdgr i

tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 01.09.2025 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Ja, av fagleert og ufagleert/
egeninnsats/dugnad.

Firmanavn: Storm Elektro

Beskrivelse: Storm elektro byttet til fast tilkobling pa varmtvannsbereder for tidl. eier i
2023. Badet ble pusset opp av tidligere eier rundt 2015, har ikke dokumentasjon pa
dette. Har selv byttet dusjsett og noen pakninger i dusjkabinett og malt vinduskarm.
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Nei.

2.2 Er arbeidet byggemeldt? Nei.

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp? Ja, av
fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad.

Firmanavn: Ingar Langsholt

Beskrivelse: Ingar Langsholt byttet varmtvannsbereder pa kjskken og monterte
lekkasjestopper der i 2024. Har selv byttet dusjsett og noen pakninger i dusjkabinett.

9. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa
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eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende? Ja.
Beskrivelse: Det kom inn en rotte i kjelleren for mange ar siden, det er ikke et problem
na.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja, kun av fagleert.

Firmanavn: Storm elektro, Sarpsborg el-installasjon, ABC elektro

Beskrivelse: Storm elektro monterte fast tilkobling pa begge beredere for tidl. eier i
2023. Sarpsborg el-installasjon bidro i montering av ny varmtvannsbereder pa kjgkken i
2024. ABC Elektro monterte ny taklampe i stua i 2023.

11.1. Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)? Ja.

12. Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja.
Beskrivelse: El-kontroll i 2023, avvikene ble lukket av Storm Elektro samme ar.

14. Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av fagleerte,
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)? Ja.
Beskrivelse: Pusset selv opp soverommet med nye gipsvegger i 2024.

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan
medfgre gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld? Ja.
Beskrivelse: Foreslatt oppussing av blokka, men dette er ikke iverksatt enda.

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/
laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja.

Beskrivelse: 1 rotte i kjeller for mange ar siden.

Se vedlagt egenerkleering i salgsoppgaven for utfyllende informajson.

Innhold

3. Etasje:

BRA-i 62 kvm: Entré/gang, bad/vaskerom, stue, kjigkken og soverom
TBA 17 kvm: Terrasse og balkongareal

Bod i fellesareal:
BRA-e 3 kvm: Bod

Standard
Velkommen til Pellygata 8 — en lys og trivelig 2-roms toppleilighet beliggende i byggets
3. etasje. Her far du en bolig med god planlgsning, stor balkong og en sentral
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beliggenhet midt i Sarpsborg sentrum. Fra eiendommen har du gangavstand til
gagaten med et variert utvalg av butikker, restauranter og kafeer, samt Storbyen
kigpesenter som byr pa et bredt spekter av forretninger. Buss- og togforbindelser
finner du ogsa i naerhet, noe som gjgr hverdagen bade enkel og praktisk.

Leiligheten oppleves innbydende med lune farger og gjennomtenkte Igsninger. Stuen
er dpen og romslig, med store vindusflater som slipper inn rikelig med lys og skaper en
luftig og behagelig romfglelse. Her er det plass til bade sofagruppe og spiseplass, og
fra stuen har du direkte utgang til en solrik balkong pa ca. 17 kvm - et ekstra
oppholdsrom store deler av aret.

Kjgkkenet ligger i praktisk tilknytning til stuen, har godt med skap- og benkeplass, og
byr i tillegg pa plass til et lite spisebord — perfekt til frokosten eller en kopp kaffe.

Entréen er innbydende, og her finner du et stort garderobeskap som gir god plass til
oppbevaring og gjgr det enkelt & holde orden i hverdagen.

Soverommet er av god stgrrelse og utstyrt med romslig skyvedgrsgarderobe som gir
rikelig oppbevaringsplass. Ogsa herfra er det utgang til balkongen, slik at du kan starte
dagen med frisk luft og sollys. Badet ble pusset opp i cirka 2015 av tidligere eier og
fremstar som pent med dusjkabinett, servantinnredning, toalett og opplegg for
vaskemaskin.

Boligen holder en normal god standard og har elektrisk oppvarming samt varmekabler
pa badet. Du disponerer i tillegg en bod pa ca. 3 kvm i fellesarealene, som gir ekstra
lagringsplass.

Dette er en leilighet som passer perfekt for deg som gnsker en innholdsrik og praktisk
bolig med stor uteplass, gode Igsninger og umiddelbar nzerhet til alt Sarpsborg
sentrum har a by pa.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

2-roms andelsleilighet opprinnelig oppfert i 1976. God og innholdsrik planigsning,
beliggende i 3. etasje i boligblokk. Andelen disponerer egen bod i fellesarealer pa 3
kvm. Standarden er normalt god.

Innvendige overflater:

- Pa gulv er det overflater av fliser og laminat.

- Veggoverflater av malt mdf panel, malt tapet og flisimiterte plater.
- | tak er det malt mdf panel.

Bad/vaskerom fra 2015 i fglge tidligere prospekt. Rommet har innredning med nedfelt
servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
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Kjgkkeninnredning med ukjent hgy alder. Kjgkkenet har profilerte fronter og laminat
benkeplate. Frittstaende kjol/fryseskap og komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

Tekniske installasjoner:

- Vannrgr av flexislange, kobber og forniklet kobber. Blanding av nyere og eldre vannrgr.
- Avigpsrgr av plast. Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

- To varmtvannsberedere pa hhv. 28 liter fra 2024 og 120 liter fra nyere dato.

- Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer. El-kontroll utfgrt i 2023.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Dgrer. Ytterdgr i tre fra 1975. Balkongdgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra
2012.

Avvik: Enkelte sar/merker pa degrblad til ytterder.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger. Vannrgr av flexislange, kobber og forniklet
kobber. Blanding av nyere og eldre vannrgr.

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Gjelder kun de eldste rgr.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrer. Avlgpsrgr av plast. Blanding av nyere og eldre
avlgpsrar.

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Gjelder kun de eldste rgr.

- Kjgkken - 3. etasje - Kjgkken - Avtrekk. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Awvik: Det er avvik: Hgy alder pd ventilator.

TG2 - Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Vatrom - 3. etasje - Bad/vaskerom - Overflater vegger og himling. Flisimiterte plater
pa vegger og malt mdf panel i taket.

Avvik: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), l@sningen eller byggematerialet er uegnet.

- Vatrom - 3. etasje - Bad/vaskerom - Overflater Gulv. Flislagt gulv med elektriske
varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca. 10 mm fra topp membran til topp av
slukrist.

Avvik: Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Vatrom - 3. etasje - Bad/vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt. Plastsluk. Fuktmaler
viser normale verdier.

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Det
er pavist andre avvik: Et vatrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens
forskrift er det begynnende hgy alder pA membran. Det benyttes dog dusjkabinett som
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gjer at rommet far sveert liten vannbelastning med dagens bruk, og vil forlenge
levetiden til vatrommet. Det mangler dokumentasjon fra fagfolk pa utfgrelse av
vanntett sjikt/membran.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Vatrom - 3. etasje - Bad/vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom. Hulltaking er
ikke mulig da vannuttak er plassert helt inntil yttervegg og er antatt fgrt ned i felles
kanal/sjakt i bygget.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Vaskemaskin, tgrketrommel, komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap medfglger i salget.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
Borettslaget har noen garasjer som kan leies etter gjeldende satser og etter venteliste.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
87374945

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Direktoratet for Stralevern og atomsikkerhet opplyser pa sin hjemmeside: Leiligheter
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som ligger fra og med tredje etasje over bakkeniva, trenger vanligvis ikke & males. Med
bakkeniva mener vi bade bakken under og terrengkontakt, for eksempel i bakkant av

bygget.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Varmekabler pa bad/vaskerom. Forgvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
F

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 1 850 000
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Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 581 637

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 326 547

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader:

Renter kr. 534,-

Avdrag kr. 644,-
Felleskostnader kr. 4.658,-

Felleskostnadene inkluderer: Kommunale avgifter og eiendomsskatt, TV/bredband,
renter og avdrag pa fellesgjeld, felles strgm, vedlikehold og forretningsfersel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5836

Andel Fellesgjeld
Kr 113 000
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Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
18.08.2025

Andel fellesformue
Kr 74 042

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Pellygata Borettslag

Organisasjonsnummer
950509554

Andelsnummer
8

Om borettslaget

Pellygaten Borettslag, org.nr. 950509554 er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet
som star i sammenheng med denne.

- Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsforer.
- Solhgi Revisjon AS, org.nr. 952 011 677 er revisor.

- Borettslaget bestar av 9 enheter.

- Borettslagets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har fglgende saker under arbeid og planlegging
- Rehabilitering av utsiden av bygget

- Skifting av dgrer til boenheter

- Oppgradering av brannvernutstyr

- Kontroll av rgr/VVS

- Vurdering av ny leverandgr for nett

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 12121045174, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 18.08.2025: 5.45% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 43

Saldo per 18.08.2025: 1 058 271

Andel av saldo: 113 011

Forste termin/fgrste avdrag: 30.09.2011 ( siste termin 31.03.2036 )

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett. Avklaring av forkjgpsrett skjer i etterkant
av salget.

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhdndsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at andelen har skiftet eier.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Borettslaget hadde et arsresultat pa kr. 208.334,-i 2024.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjipper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.
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Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Fra borettslagets husordensregler:

Det er tillatt med 1 husdyr pr. andel. Sgknad om dyrehold méa godkjennes av styret.
Beboere som holder dyr skal sgrge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater
ekskrementer pa borettslagets omrade.

Forretningsferer

Forretningsforer
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 1, bruksnummer 456 i Sarpsborg kommune.Andelsnr. 8 i Pellygata
Borettslag med orgnr. 950509554

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3105/1/456:

12.08.1895 - Dokumentnr: 900019 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3105 Gnr:1 Bnr:230

01.01.2020 - Dokumentnr: 385178 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0105 Gnr:1 Bnr:456

01.01.2024 - Dokumentnr: 677159 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3003 Gnr:1 Bnr:456

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 05.07.1976.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen for leiligheten. Innholdet i disse er i
samsvar med dagens bruk.
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
05.07.1976.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen har adkomst fra kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgpsnett med private stikkledninger ut til
kommunens nett.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av reguleringsplan Kvartal 101 - gstre bydel (plan-ID 11056)
(Ikrafttredelse 01.09.1983) og reguleringsplan Kvartal 102-285, Kirkegt./St.Mariegt
(Ikrafttredelse 06.11.1985) med gjeldende bestemmelser.

Formal:

Delareal 5 kvm: Formal Gang-/sykkelvei.

Delareal 390 kvm: Formal: Konsentrert smahusbebyggelse. Feltnavn:
Smahusbebyggelse.

Delareal 2 kvm: Formal: Bolig/Forretning/Kontor.

Eiendommen omfattes av Kommunedelplan sentrum 2019-2031, med ikrafttredelse
20.06.2019.

Formal/hensynssoner:

Delareal 393kvm: Arealbruk Sentrumsformal, Naveerende.

Delareal 397 kvm: KPHensynsonenavnH310_01. KPFare Ras- og skredfare.

Delareal 397 kvm. KPHensynsonenavnH_350_02. KPFare Brann-/eksplosjonsfare.

Bestemmelse til faresone - ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)

Faresone for skred og ras H310 vist pa plankartet omfatter alle omrader hvor det er
mulighet for marin leire. Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike
typer omrader:

a) De rede omradene er faresoner, hvor det er pavist kvikkleire. Tiltak skal ikke
godkjennes fgr det foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/
farevurdering som dokumenterer at de til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas.

b) De bld omradene er aktsomhetssoner, hvor det er mulighet for marin leire. Der er det
mulighet for kvikkleire i grunnen. Bestemmelse § 4-8 gjelder.

Bestemmelse til faresone - brann- og eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350, vist pa temakart Hensynssoner
storulykkerisiko, skal en ROS-analyse/fareutredning fglge med planforslaget néar den
legges ut til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen ma dokumentere at
sikkerhetskrav oppfylles.

Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_02) Midtre hensynssone

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, offentlig ferdsel,
skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, kjgpesentre og
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hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen. Unntak gjelder for
eiendommene gnr 1/bnr 1983 og gnr 1/bnr 1982 hvor det tillates én boenhet pa hver
eiendom.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke oppdelt i flere
boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom
utvidelsen medfgrer gkt besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfegring tillates ikke
etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak som er forbudt etter
pkt. a.

Retningslinje til § 3.3 b. ii)

i. Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai
og lignende tillates i midtre sone, sa lenge dette er i samsvar med arealformal og
andre bestemmelser.

Eiendommen ligger innenfor vedtatt kommunedelplan for InterCity og fv. 118 Ny
Sarpsbru, delstrekning Borg bryggerier — Klavestad.

PlanID: 201601.

Plannavn: Kommundelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad- Sarpsborg (delstrekning
Borg bryggerie-Klavestad) og Fv.118 Ny Sarpsbru.

Bandleggingsone: (2) Framtidig. (710) Bandlegging for regulering etter pbl.

Bane Nor opplyser i e-post per 09.09.2025: Leiligheten ligger innenfor
kommunedelplan for InterCity og fv. 118 Ny Sarpsbru, delstrekning Borg bryggerier -
Klavestad, vedtatt 18.10.2021. Bandleggingen varer i 4 ar i pavente av regulering. Det
er ikke satt i gang reguleringsplan og det er heller ikke aktuelt fordi strekningen ikke er
prioritert i Nasjonal Transportplan 2025-36. Bandleggingen vil derfor utga 18.10.2025.
Vi kan selvfglgelig aldri garantere at det ikke kan bli aktuelt & planlegge dobbeltspor pa
lang sikt.

Pa eiendommen/naeromradet er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for
kulturminner. Mer informasjon kan finnes hos Riksantikvaren.

Enkeltminner:

BYGARD, ST. MARIEGT. 39. Kulturminneld: 332539-0. Vernetype: IKKEV.

VANINGSHUS, PELLYGATA 6: Kulturminneld: 332479-0. Vernetype: IKKEV.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med potensiell fare
(aktomhetsomrade) for stgrre kvikkleireskred.
Navn: Ruinparken. Faregrad: Middels.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire,
og grunnen kan derfor besta av Igsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens
aksombhetskart er imidlertid sveert grovmasket.
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Omradeanalyse:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleire. Risiko for skred pa
eiendommen: Middels. Konsekvens ved skred: Sveert alvorlig.

Eiendommen ligger i et radonutsatt omrade med middels til lav aktsomhet.

Kopi av reguleringskart og regulerings og plan bestemmelser ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Adgang til utleie

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:
- Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar

- Andelseieren er en juridisk person

- Andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- Det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter neermere avtale med selger. Dog ma forkjgpsretten vaere avklart og
ny eier ma vaere styre godkjent fgr overtagelse.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 850 000 (Prisantydning)

113 000 (Andel av fellesgjeld)

1 963 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))
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1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

1 964 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 972 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
1 975 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
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100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 39.500,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

2 Visninger/overtakelse inkludert, deretter kr. 2800per stk.
6 950 Fotograf

5 750 Kommunale opplysninger

19 950 Markedspakke

6 450 Oppgjgrshonorar

5029 Opplysninger fra forretningsforer

1 650 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

10 900 Tilretteleggingsgebyr

5 800 Eierskiftegebyr fra forretningsfgrer

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

260 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 102 784

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 13.500 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Marius Martin Myren

Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no

TIf: 476 45774

Ansvarlig megler bistas av

Marius Martin Myren

Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no

TIf: 476 45774

Oppdragstaker
Aktiv Fredrikstad AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD

Salgsoppgavedato
09.09.2025
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Spisestue

Balkong

Soverom

Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi, Ikke M3lbar Tegning, Avvik Kan Forekomme, »

FOTO e

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Andelsleilighet

(© Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
(I SARPSBORG kommune

# gnr. 1, bnr. 456

# Andelsnummer 8

Sum areal alle bygg: BRA: 65 m? BRA-i: 62 m?

Befaringsdato: 01.09.2025 Rapportdato: 02.09.2025 Oppdragsnr.: 13784-4097 Referansenummer: EL9092

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Eay ()
el Al
|>+, '(& U KA"”]:*-—/"
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13784-4097 Befaringsdato: 01.09.2025

Side: 2 av 17



Pellygata 8, 1706 SARPSBORG Norsk Boligtakst AS ‘
Gnr 1 - Bnr 456 Ugleveien21 |\ I I
3105 SARPSBORG 1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 13784-4097 Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 3 av 17



Pellygata 8, 1706 SARPSBORG Norsk Boligtakst AS
Gnr 1 - Bnr 456 Ugleveien 21 k l
3105 SARPSBORG 1592 VALER | @STFOLD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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2-roms andelsleilighet opprinnelig oppf@rt i 1976.
God og innholdsrik planlgsning, beliggende i 3. etasje i
boligblokk.

Andelen disponerer egen bod i fellesarealer pa 3 kvm.
Standarden er normalt god.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er
det ogsa angitt anbefalte tiltak.

Da dette er et borettslag gjgres det ikke undersgkelser av
utvendige bygningsdeler som yttertak (inkludert loft),
yttervegger, grunn og fundamenter, drenering, utvendige vann-
og avlgpsledninger m.m. Dette da boligen er organisert i et
borettslag hvor borettslaget er ansvarlig for utvendig
vedlikehold.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for a fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

- Andelsleilighet med innholdsrik og god planlgsning.
- Normal standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Andelsleilighet - Byggear: 1976

INNVENDIG G4 til side
Pa gulv er det overflater av fliser og laminat.

Veggoverflater av malt mdf panel, malt tapet og flisimiterte plater.
| tak er det malt mdf panel.

VARMEKILDER
Varmekabler pa bad/vaskerom.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom fra 2015 i fglge tidligere prospekt. Rommet har
innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

KIOKKEN G4 til side

Kjpkkeninnredning med ukjent hgy alder. Kjgkkenet har profilerte
fronter og laminat benkeplate. Frittstdende kjgl/fryseskap og
komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr av flexislange, kobber og forniklet kobber. Blanding av nyere
og eldre vannrgr.

Avlgpsrgr av plast. Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

To varmtvannsberedere pa hhv. 28 liter fra 2024 og 120 liter fra
nyere dato.

Oppdragsnr.: 13784-4097

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer. El-kontroll

utfgrt i 2023.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Andelsleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg

kommune.

Befaringsdato: 01.09.2025

Side: 5av 17

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13784-4097

12

10

o
Antall

Antall

Befaringsdato:

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Andelsleilighet

Norsk takst

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

&
&
i
&

01.09.2025

Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gatilside

konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Kjgkken > 3. etasje > Kjpkken > Avtrekk

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatil side

vegger og himling

Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gatilside

Vétrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Géfilside

og tettesjikt

Side: 6 av 17
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ANDELSLEILIGHET
Byggear Kommentar
1976 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2012.

Dorer

Ytterdgr i tre fra 1975.
Balkongdgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2012.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Enkelte sar/merker pa dgrblad til ytterdgr.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Lokal utbedring. Det noteres at dette er vedlikehold som borettslaget
normalt sett har ansvaret for.

Oppdragsnr.: 13784-4097

)16 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue og soverom er det adkomst til balkong pa 17 kvm.

Rekkverkshgyde er malt til ca. 107 cm og er innenfor dagens krav.

INNVENDIG

‘i< Overflater

Pa gulv er det overflater av fliser og laminat.
Veggoverflater av malt mdf panel, malt tapet og flisimiterte plater.
| tak er det malt mdf panel.

Stedvis noe awvik, dog er ikke den generelle slitasjegraden pa overflater
utover det som regnes som normal bruksslitasje.

‘.| Etasjeskille/gulv mot grunn

Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

Etasjeskillere av betong.

Det er malt med nivalaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor
referanseverdier i henhold til dagens forskrift.

.. Vitscre o
visere |
| o .
H ’
o f |
oL ——t— G - {
(3D Radon osm 0% J
= )

. . .. . .o T — G W e
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ~—~1 f' T

ikke relevant. Feltat mosom vtsone
sk og vitsone
dusj/hadekar er ogsd

wiitsone
VATROI\/I 3. ETASJE > BAD/VASKEROM
3. ETASJE > BAD/VASKEROM Overflater Gulv
Generell Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.

10 mm fra topp membran til topp av slukrist.

Bad/vaskerom fra 2015 i fglge tidligere prospekt. Rommet er vurdert ut i

. . . Vurdering av avvik:
fra tilstanden pa befaringsdagen.

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM Konsekvens/tiltak
* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
Overflater vegger og himling lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan

potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Flisimiterte plater pa vegger og malt mdf panel i taket. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vurdering av avvik:

 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Ikke ngdvendig med tiltak da dusjkabinett beskytter vinduet mot
vannbelastning. Tilstanden ma dog overvakes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASIJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 13784-4097 Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 8 av 17
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Plastsluk.

Fuktmaler viser normale verdier.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Det er pavist andre avvik:

Et vatrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens forskrift er
det begynnende hgy alder pa membran. Det benyttes dog dusjkabinett
som gjgr at rommet far svaert liten vannbelastning med dagens bruk, og
vil forlenge levetiden til vatrommet.

Det mangler dokumentasjon fra fagfolk pa utfgrelse av vanntett
sjikt/membran.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

Tiltak er ikke ngdvendig angaende manglende dokumentasjon, dog far
konstruksjonen avvik da det mangler. Det kan oppsté mangler og skjulte
feil. Tilstanden ma jevnlig overvakes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 7

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 13784-4097

3. ETASIE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke mulig da vannuttak er plassert helt inntil yttervegg og
er antatt fgrt ned i felles kanal/sjakt i bygget.

KIBKKEN
3. ETASIJE > KIBKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med ukjent hgy alder.
Kjgkkenet har profilerte fronter og laminat benkeplate. Frittstaende

kjgl/fryseskap og komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

Kjgkkenet er eldre, men har normal tilstand.

3. ETASJE > KIGKKEN
_ hieen Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 9av 17
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Hgy alder pa ventilator.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ikke ngdvendig med tiltak da den fungerer i dag, men grunnet alder kan
skader plutselig oppsta.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av flexislange, kobber og forniklet kobber.

Blanding av nyere og eldre vannrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Blanding av nyere og eldre avlgpsrgr.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Boligen ventileres naturlig.
Tilluft via klaffeventiler i yttervegger.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 28 liter fra 2024.
Montert i benkeskap pa kjpkken.

Varmtvannsbereder pa 120 liter fra nyere dato.
Montert pa bad/vaskerom.

Avrenning er ok og begge beredere er tilkoblet egen koblingsboks iht.
forskrifter.

Oppdragsnr.: 13784-4097 Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 10 av 17
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til @ gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser

som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 Brannslukningsapparat og r@ykvarslere er montert iht. forskrifter.
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert av

offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse

eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer.

El-kontroll med utbedringer utfgrt i januar 2023.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget hatt el
-kontroll innenfor de siste 5 ar uten avvik eller om avvik har blitt rettet
far ikke konstruksjonen avvik.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er
synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13784-4097
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
3. etasje 62 62 17
Bod i fellesareal 3 3
SUM 62 3 17
SUM BRA 65
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré/gang, Bad/vaskerom, Stue,
3. etasje .
Kjgkken, Soverom
Bod i fellesareal Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: El-kontroll med utbedringer utfgrt januar 2023.
Ny bereder pa kjgkken montert i 2024.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 62 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.9.2025 Erik Pedersen Takstingenigr

Marie Elena Mathisen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3105 SARPSBORG 1 456 0 396.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Pellygata 8

Hjemmelshaver
Pellygata Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/Pellygata Borettslag 950509554 Marie Elena Mathisen

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
8

Kommentar
Henviser til meglers salgsprospekt for andel formue og fellesgjeld.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet med sveaert sentral plassering i Sarpsborg sentrum og gagaten. | gagaten finner du et variert utvalg av restauranter, puber og diverse
forretninger. Storbyen kjgpesenter ligger rett ved torget og byr pa et bredt utvalg av forretninger. Gangavstand til bussterminal og
jernbanestasjon.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Tomten til borettslaget bestar hovedsakelig av bebyggelse.

Byggemate

Det er stgpte salefundamenter av betong pa antatt faste masser, og det er grunnmur av betong og lettklinkerblokker. Baerende yttervegger/-
delevegger er oppfert av betong og lettklinkerblokker. @vrige yttervegger er oppfgrt av isolert bindingsverk. Utvendig er fasadene kledd med
fasadeplater og kledningsbord. Blokken har flatt yttertak, antatt tekket med papp/folie. Vinduer og balkongdgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i
tre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 02.09.2025
2 04.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13784-4097
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EL9092

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250115

Selger 1 navn

Marie Elena Mathisen

Pellygata 8

Poststed

SARPSBORG 1706
Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 2

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: MEM

Document reference: 1111250115



2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Storm elektro byttet til fast tilkobling pa varmtvannsbereder for tidl. eier i 2023. Badet ble pusset opp av tidligere

Beskrivelse eier rundt 2015, har ikke dokumentasjon pa dette. Har selv byttet dusjsett og noen pakninger i dusjkabinett og malt
vinduskarm.
Arbeid utfgrt av |Storm Elektro

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei [ Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei 1 Ja

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [Jva

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, av fagleaert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
. Ingar Langsholt byttet varmtvannsbereder pa kjekken og monterte lekkasjestopper der i 2024. Har selv byttet
Beskrivelse . . ) oo
dusjsett og noen pakninger i dusjkabinett.

Arbeid utfert av | Ingar Langsholt

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei 1 Ja

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [JJa

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ va

9 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Det kom inn en rotte i kjelleren for mange ar siden, det er ikke et problem na.

10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei 1 Ja

11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Storm elektro monterte fast tilkobling pa begge beredere for tidl. eier i 2023. Sarpsborg el-installasjon bidro i
montering av ny varmtvannsbereder pa kjekken i 2024. ABC Elektro monterte ny taklampe i stua i 2023.

Arbeid utfert av | Storm elektro, Sarpsborg el-installasjon, ABC elektro

Filer

58 Samsvarserkleering (1).pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
[ Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
[ Nei Ja

Beskrivelse El-kontroll i 2023, avvikene ble lukket av Storm Elektro samme ar.

Filer
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Sak avsluttet.pdf

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

O Nei Ja

Beskrivelse | Pusset selv opp soverommet med nye gipsvegger i 2024.
Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jva

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [Jua

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei []Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?

[ Nei Ja

Beskrivelse Foreslatt oppussing av blokka, men dette er ikke iverksatt enda.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse 1 rotte i kjeller for mange ar siden.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Pellygata 8
Postnummer 1706

Sted SARPSBORG
Kommunenavn Sarpsborg
Gardsnummer 1
Bruksnummer 456
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 361119
Bruksenhetsnummer H0302
Merkenummer Energiattest-2025-164804

Dato

05.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 5 962 kWh pr. ar

5 962 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Spar strom pa kjokkenet
- Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning
- Sla av lyset og bruk spareparer

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1976
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 62

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 2: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjspe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av guly, tak og vegger.

Tiltak 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende
bruksanvisning.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendors

Tiltak 13: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere Iuftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Dato utkjnrt: 18.08.25 Side 1 av 2

Pellygaten Borettslag V3rref.:
Pellygata 8 Type:
1706 SARPSBORG Eiere:
Organisasjonsnr: 950 509 554 Andelsnr:

73/8
Tilknyttet borettslag

Marie Elena Mathisen

[1: Felleskostnader

5936
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Tot. innev. m3 ned:

Felleskostnader: ~ Renter 534
Avdrag 644
Felleskostnader - 1 4658
Objekt: 73/7 - Garasjeleie -2 (111 -7) 100
Det er IKKE innfnrt IN-ordning i boligselskapet
[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (P n): 113010 Gjeld siste 3 rsoppg.: 116 777
Klient ajourf. B n: 1058 270,90 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 1093 621
S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12121045174, DNB Bank ASA
Annuitetsl? n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 18.08.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 43
Saldo per 18.08.2025: 1 058 271
Andel av saldo: 113 011
Fnrste termin/frste avdrag: 30.09.2011 ( siste termin 31.03.2036 )
[4: SN rskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Trine Aamodt
Adresse: Strykerveien 89
Postnr/-sted: 1892 DEGERNES
Telefon: Mob.: 99593986
E-post: trine.aamodt@ gmail.com
|6: Ligning - 2024
Gjeld: 116 777 Andre inntekter: 2707
Annen formue: 74 042 Utgifter: 6916
[7: P3lydende
P3lydende: Opprinnelig innskudd: 44000
Andelsnr: 8 Partialobligasjonsnr: 8
[8: Bygning/eiendom
Bygge3r: 1976
G3 rds/bruksnr: 1/456
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 397
[9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 87374945
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt 15.07.1976 Fnrste innflytting: 15.07.1976 SSBnr: H0302
Etasje: 03 Oppvarmingstype: Strpm
Heis: Nei
Parkeringstype: Borettslaget har noen garasjer ()
SystemPs: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Se vedtekter Oppr. antall rom: 2
Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 1
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A Standard vedtekter for borettslag tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBII Februar 2004

Vedtekter

for Pellygaten borettslag org nr. 950509554

tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.

Vedtatt av generalforsamlingen den 15.06.04

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Pellygaten borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Sarpsborg kommune og har forretningskontor i
Sarpsborg kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag som er
forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §
4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som
blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som
har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om &
skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) 1 tillegg kan et boligbyggelag, eller en arbeidsgiver som skal leie ut bolig til
sine ansatte, eie inntil tyve prosent av andelene.

(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Sameierne skal utpeke en fullmektig som representerer andelen overfor
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borettslaget og forretningsferer. Sameierne er solidarisk ansvarlige for a
oppfylle andelseiers plikter overfor borettslaget, og plikter a4 holde
borettslaget lapende orientert om hvem som er deltakere i sameiet.
Sameiernes innbyrdes organisering og ansvarsfordeling for evrig vedrerer
ikke borettslaget.

(3) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal
nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, ma melding
om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden om
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes
som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til a4 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller
det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjoepsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
ovrige andelseierne i boligbyggelaget forkjopsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som
livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjopsretten kan heller ikke
gjores gjeldende nar andelen overfores pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal serge for at de som er nevnt i forste ledd far
anledning til & gjere forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens §
4-15 forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende
Fristen for a gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
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andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
skriftlig forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder,
for meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nzermere om forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta
andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, mé overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten
styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller unedvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfore tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen allikevel holde dyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av
boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
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har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn

til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt

andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sesknad om godkjenning av bruker

innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal

brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hegrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogs& nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som rer, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige deorer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles- /hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.
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(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som folger
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og
5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for evrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden folger av
mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til &
fore nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rer eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfering av arbeid skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som folge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens
§ 5-22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppforsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes ovrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976
nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeleap pa tidspunktet
da tvangsdekning besluttes gjennomfert.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst to,
hayst seks, andre medlemmer; med minst ett varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlem(mer) velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mote sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de frammaette styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebeerer en endring, ma likevel utgjere minst
en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst
to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
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1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom,

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer
med seg skonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styret representerer laget utad og tegner dets navn. Styret kan beslutte a gi
styremedlemmer eller forretningsfarer rett til a tegne lagets navn, i trad med
retningslinjer fra lagets revisor eller annen myndighet. Styret kan nar som
helst kalle fullmakten tilbake.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for metet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordineer
generalforsamling kan om nedvendig kalles inn med kortere varsel som
likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet p& ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
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- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Motelederen skal sgrge for
at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt
i innkallingen.

(2) Med de unntak som felger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at
den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av
noe spgrsmal der medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstaende
eller om ansvar for seg selv eller neerstaende i forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsferer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen
berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andre andelseiere eller laget.



Standard vedtekter for borettslag tilknyttet

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBll Februar 2004

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

-  bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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ORDENSREGLER
FOR

PELLYGATEN BORETTSLAG
VEDTATT AV STYRET DEN 15.11.2024

1. Formal og omfang
Ordensreglene er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for a sikre et godt bomilje ved
at alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er ansvarlig
for & etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og
leietakere gjores kjent med og overholder dem.

2. Aktiviteter og stoyniva
Beboerne i borettslaget oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende
pa naboene. Det ma vises serlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesgvn ikke
forstyrres. Stoynivaet skal veere pa et minimum mellom kl. 23.00 og 07.00.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stoy skal utferes til tider der det er til minst
mulig sjenanse for naboene. Skal slik arbeid paga over tid skal naboene alltid varsles i
forkant. Reparasjoner, banking i vegger o.1. skal ikke forekomme mellom kl. 21.00 og 07.00.
Pa sondager og helligdager ber stoyende arbeider unngas.

Ved spesielle anledninger, som medferer ekstra stoy, varsles beboerne i tilstotende boliger i
god tid.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

- atboligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden, slik at vann/avlepsrer ikke blir frostskadet.

- at avtrekksventiler pa kjokken, bad, toalett, stue og soverom holdes apne for & unnga
kondensskader og muggdannelse i boligen.

- aopptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

- straks 4 melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, skjeggkre, kakerlakker
eller lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning serge for desinfeksjon.

- at balkong ikke benyttes som lagringsplass for seppel, mobler eller lignende, og
beboer star ogsa ansvarlig for a fjerne sno og is fra denne.

Andelseieren skal videre sgke styret om adgang til & gjere inngrep i yttervegger/utearealer,
som a sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.
Hvorvidt seknaden kan behandles av styret eller ma behandles pa arlig generalforsamling,
vil fremga av borettslagets til enhver tid gjeldende vedtekter.



Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagslovens §§ 5-3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter overfor
borettslaget.

4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusive
fellesarealene.

Den enkelte andel er tildelt en bod i kjelleren som kan benyttes fritt. Fellesarealer som ikke
omfattes av den enkeltes ansvarsomrade, holdes fritt for gjenstander som tilherer beboerne.
Det samme gjelder torkerommene i hver etasje. I kortere perioder, eksempelvis ved flytting
eller oppussing, kan det gis tillatelse av styret til 4 lagre ting i torkerommene eller i kjelleren
utenfor bod. Dette ma det sendes foresporsel til styret om slik at det kan gis tillatelse om
dette og frist for fjerning av eiendelene. Eiendeler som star pa fellesarealene uten tillatelse fra
styret kan bli ryddet og kastet, pa borettslagets regning.

Seppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir og plast sorteres og kastes i egne
beholdere/sekker. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne beholdere for dette
formalet. Avfall skal ikke settes utenfor seppelkassene.

Mat og soppel skal ikke legges ut pa balkonger, fellesarealer i blokka, pa borettslagets
uteomrade eller i garasjen, da dette lett kan tiltrekke skadedyr. I tillegg vil dette fore til
sjenerende lukt.

5. Kjering og parkering
Borettslaget har utover garasjen, kun en parkeringsplass og denne er helt innerst i
bakgarden. Denne parkeringsplassen kan benyttes i korte perioder av bade beboere og
gjester. Parkering i bakgarden utover dette er ikke tillatt, bortsett fra nedvendig nyttekjoring.
Dette betyr at det kun er anledning til korte stopp ved av og palessing i biler, og ved flytting.
Ellers skal plassen, foruten om den ene parkeringsplassen, veere tom for kjoretoy.

Garasjeplass tildeles etter liste. Det er venteliste, og dersom du ensker a sette deg pa
venteliste sender du enske om dette til styreleder. Ved ledig plass er det vedkommende
overst pa listen som far den ledige plassen. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen
plass, tar forst i bruk den for parkeringsplassen i bakgéarden benyttes.

6. Dyrehold
Det er tillatt med 1 husdyr pr. andel. Seknad om dyrehold ma godkjennes av styret.

Beboere som holder dyr skal serge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer
pa borettslagets omrade.

7. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fore til sanksjoner.
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Styret i Pellygaten borettslag
15.11.2024



Pellygaten Borettslag

Innkalling til ordinaer generalforsamling
Onsdag 19.03.2025 kl. 17:00

SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, mgterom teknisk
Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av referent
1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmagtte
1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden
2 Arsmelding for 2024
3 Regnskap og revisors beretning for 2024
4 Innkomne saker
5 Godtgjgring til styret
6 Valg
6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
6.2 Valg av varamedlemmer for 1 &r
6.3 Valg av valgkomite for 1 &r

6.4 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 ar

04.03.2025
Hilsen styret i Pellygaten Borettslag

P& generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til 8 mgte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til 8 mgte pa generalforsamling, men har ikke stemmerett. Det er derfor
viktig & mgte med fullmakt dersom andelseier ikke mgter.
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1.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av referent

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte

1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

4.

Arsmelding for 2024
Regnskap og revisors beretning for 2024

Innkomne saker

Ingen innkomne saker

5.

Honoraret gjelder fra ordinaer generalforsamling 2024 til ordinaer generalforsamling

2025.

6.

Godtgjgring til styret

Valg
Styret har bestatt av:

Styreleder, Trine Aamodt
Styremedlem, Jan Stephen Hansen
Styremedlem, Marie Elena Mathisen
Varamedlem, @yvind A. Pedersen Rge

6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Jan Stephen Hansen er pa valg

6.2 Valg av varamedlemmer for 1 ar
@yvind A. Pedersen Rge er pa valg

6.3 Valg av valgkomite for 1 ar

6.4 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs

generalforsamling for 1 ar



Fullmakt

Undertegnede, med navn og adresse:

gir med dette fullmakt til:

4

for & stemme pd mine vegne pa ordinaer generalforsamling i 2025 i Pellygaten Borettslag.

Sted og dato: , / -2025

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

Viktig & vite om fullmakter:

 En andelseier som ikke kan mgte pa generalforsamling, kan gi sin mgte- og
stemmerett til en annen person.

e Det kan ikke skrives pd fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bgr derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

« De som mgter pa generalforsamling har kun mulighet til 8 ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke viderefgres til andre.
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Arsmelding for Pellygaten Borettslag for 2024

Pellygaten Borettslag, org.nr. 950509554 er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
star i sammenheng med denne.

Pellygaten Borettslag er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag. Borettslaget
bestar av 9 enheter, og har beliggenhet i Sarpsborg kommune.

Borettslagets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har bestatt av

Styreleder, Trine Aamodt, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Jan Stephen Hansen, Valgt fra 09.05.2023, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Marie Elena Mathisen, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 2 &r
Varamedlem, @yvind A. Pedersen Rge, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 1 &r

Forretningsfgrsel og revisjon

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfgrer.

Solhgi Revisjon AS, org.nr. 952 011 677 er revisor.

@vrige saker og tiltak styret har behandlet i 2024

e Oppdaterte ordensregler
¢ Branninspeksjon

Styret har fglgende saker under arbeid og planlegging

e Rehabilitering av utsiden av bygget
Skifting av dgrer til boenheter
Oppgradering av brannvernutstyr
Kontroll av rgr/VVS

Vurdering av ny leverandgr for nett

Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er pdlagt 3 risikovurdere, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet. Styret
skal ivareta internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og evt.
lekeplassutstyr. For evt. ansatte ma arbeidsmiljglovens krav om vern av arbeidstakernes
helse og sikkerhet oppfylles. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det spesielle
rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

1 2024 har styret fokusert pa internkontroll av brannvarslere 0og brannvernutstyr.

Arsmeldingen er godkjent av styret 27.02.2025



Resultatregnskap for Pellygaten Borettslag

Note 2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 490 176 416 340 490 200 523 400
Innkrevde kostnader finans 131 508 123 696 131 500 132 400
Innkrevde kostnader garasjer 4800 3000 4800 4800
Sum inntekter 626 484 543 036 626 500 660 600
KOSTNADER
Styrehonorar 1 37000 35000 37 000 38500
Arbeidsgiveravgift og pensjon 5217 4935 5000 5400
Revisjonshonorar 3 3500 3375 3700 3800
Forretningsfnrerhonorar 40 309 38 208 40 500 42 500
Renhold 27 999 23518 28 000 29 000
Drift og vedlikehold 4 18113 25522 60 000 60 000
TV /bredb? nd 70170 66 751 69 000 73 000
Forsikringer 30574 28 585 32 000 35 800
Kommunale avgifter 94 865 131720 136 000 135 200
Eiendomsskatt 24615 24615 24 600 24 600
Kostnader strnm, energi 20 885 39662 47 000 23 000
Andre driftskostnader 5 5487 6989 7 400 7 400
Sum kostnader 378734 428 880 490 200 478 200
Driftsresultat 247 750 114 156 136 300 182 400
Finansnetto
Utbytte Gjensidige 3061 2758 0 0
Renteinntekter 22 288 16 242 0 0
Rentekostnader 64 766 56 245 63 500 60 000
Sum finansielle poster -39416 -37 246 -63 500 -60 000
Resultat 208 334 76 910 72 800 122 400
Disponering av 3rsresultat
Overfnrt til/fra opptjent egenkapital 208 334 76 910 0 0

Lag nr:73. Pellygaten Borettslag Org.nr. 950 509 554
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Balanse for Pellygaten Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger 6,10 1477 000 1477 000
Sum anleggsmidler 1477 000 1477 000
OMLAPSMIDLER
Fordringer
Felleskostnader 49 931 10 076
Andre fordringer 7 109 095 100 744
Bankinnskudd og kontanter
Innest® ende bank 572 586 472 592
Konto for skattetrekk-bundne midler 3 3
Sum omlnpsmidler 731615 583 415
SUMEIENDELER 2208 615 2 060 415

Lag nr: 73. Pellygaten Borettslag Org. nr. 950 509 554




Balanse for Pellygaten Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJ ELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 900 900
Opptjent egenkapital 555 539 347 205
Sum egenkapital 8 556 439 348 105
GJ ELD
Avsetning forpliktelser
Vedlikeholdsavsetning 9 100 000 100 000
Sum forpliktelser 100 000 100 000
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 1093 622 1161207
Borettsinnskudd 11 411 000 411 000
Garasjeinnskudd 11 9 000 9 000
Sum langsiktig gjeld 1513622 1581207
Kortsiktig gjeld
Leverandnrgjeld 38214 30583
P3 Inpte renter 341 520
Sum kortsiktig gjeld 38 555 31103
Sum gjeld 1652 176 1712310
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 2208 615 2060415
Pellygaten Borettslag
Sted: , dato: .

Trine Aamodt Marie Elena Mathisen Jan Stephen Hansen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Lag nr: 73. Pellygaten Borettslag Org. nr. 950 509 554
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Noter

Note O - Regnskapsprinsipper
i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sm? foretak, samt forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves m3 nedlig.

Klassifisering av balanseposter
Eiendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som ominpsmidler. For gjeld er analoge kriterier
lagt til grunn.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balansefnjres hvis de har en antatt levetid over tre 3, og en kostpris som overstiger kr. 30.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,
avskrives lineN rt over forventet nkonomisk levetid.

Bygninger og tomter
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfnrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er fnrt opp i balansen etter fradrag for eventuelle avsetninger.

Disponible midler
Iresultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets 3 rsregnskap tar ikke hensyn til viktige nkonomiske
forhold som p3 virker borettslagets disponible midler. Som eksempel kan nevnes opptak og avdrag p* P n.

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene borettslaget har til disponering. Stnrrelsen p* de disponible midlene er et viktig styringsverktny i
vurderingen av om det er nndvendig 3 endre felleskostnadene.

2024 2023
Disponible midler pr 01.01. 452 312 443 413
E ndring disponible midler
i rets resultat 208 334 76 910
Avdrag B n -67 585 -68 011
i rets endring av disponible midler 140 749 8899
Disponible midler 593 060 452 312
Ominpsmidler 731615 583 415
Avsatt til fond -100 000 -100 000
Kortsiktig gjeld -38 555 -31103
Disponible midler 593 060 452 312

Vedlikeholdsfond p? kr 100.000 kommer i tillegg til disponible midler p*> kr 593 060.

| Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag




Noter

Note 1 - Styrehonorar
Styrehonorar utbetalt i 2024 gjelder for valgperioden 2023/2024.

Note 2 - Ansatte og OTP

Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til * ha tjenestepensjon (OTP).

Note 3 - Revisjonshonorar
Revisjonshonorar i 2024 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold

2024 2023

6600 Vedlikehold bygning 6113 15412
6603 Vedlikehold uteomr3 de 0 318
6609 Egenandel forsikring 12 000 0
6612 Kostnader garasjer 0 9793

Sum 18113 25522

Vedlikehold omfatter reparasjon av port, dnr, og 3 rskontroll slokkeutstyr.

Styret vurderer det gjennomfnrte vedlikeholdet som tilstrekkelig for 3 oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 5 - Andre driftskostnader

2024 2023

6300 Leie av mntelokaler 750 0
6500 Verktny og redskap 0 1803
6550 Driftsmateriell 383 0
6720 Honorar for nkon.og jur.bistan 0 500
6940 Porto 0 63
7400 Kontingent- fradragsberettiget 682 672
7703 Kurs for tillittsvalgte 500 0
7710 Generalforsamling/ rsmnte 1875 1875
7770 Bank og kortgebyr 1378 1427
7771 Diverse purregebyr og renter -90 -147
7790 Andre driftskostnader 9 796

Sum 5487 6989

Note 6 - Bygninger

Opprinnelig kostpris 1976 1477 000

Bokfnrt verdi 31.12 1477 000

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfirt.

Tomt gnr. 1 bnr. 456 ble kjnpti 1976. Kjnpesum for tomt, er en del av bygningens kostpris.

Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag
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Noter

Note 7 - Andre fordringer

2024 2023
1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredb® nd mm. 109 095 100 744
Sum 109 095 100 744
Note 8 - Endringer egenkapital
2024 2023
Egenkapital 01.01. 348 105 271195
i rets resultat 208 334 76 910
Egenkapital 31.12. 556 439 348 105
Note 9 - Vedlikeholdsavsetning
Vedlikeholdsavsetning 01.01 100 000
Vedlikeholdsavsetning 31.12 100 000
Note 10 - Pantegjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
L3 nenummer: 12121045174
L3 netype: Annuitet
Opptaks3r: 2011
Rentesats: 5.70 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036
Opprinnelig P nebelnp: 2000 000
L3 nesaldo 01.01: 1161207
Avdrag i perioden: 67 585
L3nesaldo 31.12: 1093 622
Pantegjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 3 127 758 383274
3 119 997 359 991
3 116 786 350 358

Selskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokfnrt verdi p* pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

Note 11 - Borettsinnskudd
Opprinnelig borettsinnskudd 1976 kr 411 000. Garasjeinnskudd kr 9 000.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets bygning(er).

| Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag




Resultat og balanse med noter for Pellygaten Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Pellygaten Borettslag

Styreleder Trine Aamodt (sign.)
Styremedlem Jan Stephen Hansen (sign.)
Styremedlem Marie Elena Mathisen (sign.)

27.02.2025
27.02.2025
12.02.2025
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SOLH@I REVISJON AS

Medlemmer av Den
norske Revisorforening
Autorisert regnskaps-
fererselskap

Registrert | Forelaksregisterat
NO 952011 677 MYA
Barkgiro 4129.05.44644
Hjemmeside: www.solhol.no

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Pellygaten Borettslag

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Pellygaten Borettslag som viser et overskudd pé kr 208 334. Arsregnskapet
bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap, oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

= oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

« gir drsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og
vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter
var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bhilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Solhei Revision AS - Hundskinnveien 98, 1711 Saipsborg - E-posh: post@solhoiing -« T +47 69 1383 33
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side 2

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsbheretning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis
eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa
grunnlag av arsregnskapet.

For revisors oppgaver og plikter se: https://revisorforeningen.no/om-revisjon/revisjonsberetning-revisors-
oppgaver-og-plikter/

Sarpshorg, 27. februar 2025
Solhgi Revisjon AS

Kay Age Minge
Statsautorisert revisor

Solhai Revisjon AS - Hundskinnveien 98, 1711 Sarpsborg - E-post: post@solhoi.no - TIE +47 69 13 83 33
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Pellygaten Borettslag onsdag 19.03.2025 kl. 17:00 - SOBBLs
lokaler, St. Mariegate 112, mgterom teknisk.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valgt ble: Havard Bge

1.2 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Havard Bge

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte
Antall andelseiere: 2

Antall fullmakter: -

Antall stemmeberettigede: 2

I tillegg mgtte

Medeiere/andre: styreleder Trine Aamodt

Fra SOBBL: Havard Bge

Vedtak:
Godkjent

1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen

Vedtak:
Valgt ble: Jan Stephen Hansen og Marie Elena Mathisen

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak:
Godkjent

2. Arsmelding for 2024

Vedtak:
,Z\rsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Pellygaten Borettslag. Side 1/3



3. Regnskap og revisors beretning for 2024

Vedtak:
Regnskapet for 2024 ble godkjent og revisors beretning ble tatt til etterretning.

4. Innkomne saker

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

5. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinger generalforsamling 2024 til ordinaer generalforsamling 2025.

Vedtak:

Kr. 30 000 til styreleder Trine Aamodt og kr. 4 250 hver til styremedlemmene Jan Stephen
Hansen og Marie Elena Mathisen.

6. Valg
6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Jan Stephen Hansen er p& valg
Forslag: Gjenvalg av Jan Stephen Hansen
Vedtak:
Som forslag
6.2 Valg av varamedlemmer for 1 ar
@yvind A. Pedersen Rge er pa valg
Forslag: Gjenvalg av @yvind A. Pedersen Rge
Vedtak:

Som forslag

6.3 Valg av valgkomite for 1 ar

Vedtak:
Styret fungerer som valgkomite

6.4 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling
for 1 &r

Vedtak:
Delegat: Trine Aamodt

Varadelegat: Marie Elena Mathisen

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Pellygaten Borettslag. Side 2/3
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Protokollen ble opplest fgr den ble undertegnet.
Sarpsborg, 19.03.2025
Havard Bge, Mgteleder (sign)

Marie Elena Mathisen, protokollvitne (sign.)
Jan Stephen Hansen, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Pellygaten Borettslag.

Side 3/3



Pellygaten Borettslag

Innkalling til ordinaer generalforsamling
Mandag 18.03.2024 kl. 17:00

Sobbls lokaler, St. Mariegate 112, Mgterom teknisk
Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av referent
1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmagtte
1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden
2 Regnskap og revisors beretning for 2023
3 Innkomne saker
4 Godtgjgring til styret
5 Valg
5.1 Valg av styreleder for 2 ar
5.2 Valg av styremedlem for 2 &r
5.3 Valg av varamedlemmer for 1 8r
5.4 Valg av valgkomite for 1 &r

5.5 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 ar

05.03.2024

Pellygaten Borettslag

- Styret -

Pa generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til & mote med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold

etc.) har rett til 8 mgte pa generalforsamling, men har ikke stemmerett. Det er derfor
viktig & mgte med fullmakt dersom andelseier ikke mgter.
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1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av referent

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte
1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

2. Regnskap og revisors beretning for 2023

3. Innkomne saker
Ingen innkomne saker.

4. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinaer generalforsamling 2023 til ordinaer generalforsamling
2024.

5. Vaig
Styret har bestatt av:

Styreleder, Trine Aamodt
Styremedlem, @yvind A. Pedersen Rge
Styremedlem, Jan Stephen Hansen
Varamedlem, Gro Larsen

5.1 Valg av styreleder for 2 ar
Trine Aamodt er pd valg.

5.2 Valg av styremedlem for 2 ar
@yvind A. Pedersen Rge er pa valg.

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Gro Larsen er pa valg.

5.4 Valg av valgkomite for 1 ar

5.5 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs
generalforsamling for 1 ar



Fullmakt

Undertegnede, med navn og adresse:

gir med dette fullmakt til:

for 8 stemme pa mine vegne pa ordinaer generalforsamling i 2024 i Pellygaten
Borettslag.

Sted og dato: , / -2024

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

Viktig & vite om fullmakter:

 En andelseier som ikke kan mgte pa generalforsamling, kan gi sin mgte- og
stemmerett til en annen person.

e Det kan ikke skrives pd fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bgr derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

¢ De som mgter pd generalforsamling har kun mulighet til & ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke viderefgres til andre.
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Resultatregnskap for Pellygaten Borettslag

Note 2023 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 416 340 396 468 416 300 490 200
Innkrevde kostnader finans 123 696 109 908 123 700 131 500
Innkrevde kostnader garasjer 3000 3200 4 800 4 800
Sum inntekter 543 036 509 576 544 800 626 500
KOSTNADER
Styrehonorar 1 35000 40 000 42 000 37 000
Arbeidsgiveravgift og pensjon 4935 5 640 6 000 5000
Revisjonshonorar 3 3375 3250 3500 3700
Forretningsfnrerhonorar 38 208 37092 38 200 40 500
Renhold 23518 25656 24700 28 000
Drift og vedlikehold 4 25522 6343 60 000 60 000
TV /bredb? nd 66 751 56 729 59 600 69 000
Forsikringer 28 585 25358 28 600 32 000
Kommunale avgifter 131720 63 098 75 700 136 000
Eiendomsskatt 24615 24615 24 600 24 600
Kostnader strnm, energi 39662 26 166 22 900 47 000
Andre driftskostnader 5 6989 5332 7 000 7 400
Sum kostnader 428 880 319278 392 800 490 200
Driftsresultat 114 156 190 298 152 000 136 300
Finansnetto
Utbytte Gjensidige 2758 2 566 0 0
Renteinntekter 16 242 5 656 0 0
Rentekostnader 56 245 32101 53 400 63 500
Sum finansielle poster -37 246 -23 879 -53 400 -63 500
Resultat 76 910 166 418 98 600 72 800
Disponering av 3rsresultat
Overfnrt til/fra opptjent egenkapital 76 910 166 418 0 0

Lag nr:73. Pellygaten Borettslag Org.nr. 950 509 554




Balanse for Pellygaten Borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger 6,10 1477 000 1477 000
Sum anleggsmidler 1477 000 1477 000
OMLAPSMIDLER
Fordringer
Felleskostnader 10076 14 390
Andre fordringer 7 100 744 89 759
Bankinnskudd og kontanter
Innest® ende bank 472 592 468 111
Konto for skattetrekk-bundne midler 3 3
Sum omlnpsmidler 583 415 572 263
SUMEIENDELER 2060415 2 049 263

Lag nr: 73. Pellygaten Borettslag Org. nr. 950 509 554
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Balanse for Pellygaten Borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJ ELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 900 900
Opptjent egenkapital 347 205 270 295
Sum egenkapital 8 348 105 271195
GJ ELD
Avsetning forpliktelser
Vedlikeholdsavsetning 9 100 000 100 000
Sum forpliktelser 100 000 100 000
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 1161207 1229218
Borettsinnskudd 11 411 000 411 000
Garasjeinnskudd 11 9 000 9 000
Sum langsiktig gjeld 1581 207 1649218
Kortsiktig gjeld
Leverandnrgjeld 30583 28 594
P3 Inpte renter 520 256
Sum kortsiktig gjeld 31103 28 850
Sum gjeld 1712 310 1778 068
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 2060415 2 049 263
Pellygaten Borettslag
Sted: -

Trine Aamodt dyvind A. Pedersen Rne Jan Stephen Hansen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Lag nr: 73. Pellygaten Borettslag Org. nr. 950 509 554




Noter

Note O - Regnskapsprinsipper
i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sm? foretak, samt forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves m3 nedlig.

Klassifisering av balanseposter
Eiendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som ominpsmidler. For gjeld er analoge kriterier
lagt til grunn.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balansefnjres hvis de har en antatt levetid over tre 3, og en kostpris som overstiger kr. 15.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,
avskrives lineN rt over forventet nkonomisk levetid.

Bygninger og tomter
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfnrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er fnrt opp i balansen etter fradrag for eventuelle avsetninger.

Disponible midler
Iresultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets 3 rsregnskap tar ikke hensyn til viktige nkonomiske
forhold som p3 virker borettslagets disponible midler. Som eksempel kan nevnes opptak og avdrag p* P n.

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene borettslaget har til disponering. Stnrrelsen p* de disponible midlene er et viktig styringsverktny i
vurderingen av om det er nndvendig 3 endre felleskostnadene.

2023 2022
Disponible midler pr 01.01. 443 413 353020
E ndring disponible midler
i rets resultat 76 910 166 418
Avdrag B n -68 011 -76 026
i rets endring av disponible midler 8899 90 393
Disponible midler 452 312 443 413
Ominpsmidler 583 415 572 263
Avsatt til fond -100 000 -100 000
Kortsiktig gjeld -31103 -28 850
Disponible midler 452 312 443 413

Vedlikeholdsfond p? kr 100.000 kommer i tillegg til disponible midler p* kr 452.312

Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag
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Noter

Note 1 - Styrehonorar
Styrehonorar utbetalt i 2023 gjelder for valgperioden 2022/2023.

Note 2 - Ansatte og OTP

Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til * ha tjenestepensjon (OTP).

Note 3 - Revisjonshonorar
Revisjonshonorar i 2023 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Vedlikehold

2023 2022

6600 Vedlikehold bygning 15412 6343
6603 Vedlikehold uteomr® de 318 0
6612 Kostnader garasjer 9793 0

Sum 25522 6343

Vedlikehold omfatter bytte av lamper i trappeoppgang, bytte av portmotor/styring og stmsand.

Styret vurderer det gjennomfnrte vedlikeholdet som tilstrekkelig for 2 oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 5 - Andre driftskostnader

2023 2022

6300 Leie av mntelokaler 0 750
6500 Verktny og redskap 1803 0
6720 Honorar for nkon.og jur.bistan 500 507
6940 Porto 63 0
7400 Kontingent- fradragsberettiget 672 671
7710 Generalforsamling/ rsmnte 1875 1875
7770 Bank og kortgebyr 1427 1378
7771 Diverse purregebyr og renter -147 -20
7790 Andre driftskostnader 796 171

Sum 6989 5332

Andre driftskostnader konto 7790: Servering p* styrmnte, parkering og sms

Note 6 - Bygninger

Opprinnelig kostpris 1976 1477 000

Bokfnrt verdi 31.12 1477 000

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfnrt.

Tomt gnr. 1 bnr. 456 ble kjnpti 1976. Kjnpesum for tomt, er en del av bygningens kostpris.

[ Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag
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Noter

Note 7 - Andre fordringer

2023 2022
1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredb® nd mm. 100 744 89 759
Sum 100 744 89 759
Note 8 - Endringer egenkapital
2023 2022
Egenkapital 01.01. 271195 104 777
i rets resultat 76 910 166 418
Egenkapital 31.12. 348 105 271195
Note 9 - Vedlikeholdsavsetning
Vedlikeholdsavsetning 01.01 100 000
Vedlikeholdsavsetning 31.12 100 000
Note 10 - Pantegjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
L3 nenummer: 12121045174
L3 netype: Annuitet
Opptaks3r: 2011
Rentesats: 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036
Opprinnelig P nebelnp: 2000 000
L3 nesaldo 01.01: 1229218
Avdrag i perioden: 68 011
L3nesaldo 31.12: 1161207
Pantegjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 3 135653 406 959
3 127 413 382 239
3 124 003 372 009

Selskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokfnrt verdi p* pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

Note 11 - Borettsinnskudd
Opprinnelig borettsinnskudd 1976 kr 411 000. Garasjeinnskudd kr 9 000.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets bygning(er).

Lag nr: 73 Pellygaten Borettslag
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Resultat og balanse med noter for Pellygaten Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Pellygaten Borettslag

Styreleder Trine Aamodt (sign.) 25.02.2024
Styremedlem Jan Stephen Hansen (sign.) 23.02.2024
Styremedlem @yvind A. Pedersen Rge (sign.) 25.02.2024
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Til generalforsamlingen i
Pellygaten Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Pellygaten Borettslag sitt &rsregnskap som viser et overskudd pa

kr 76 910. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2023 og resultatregnskap,
oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per
31. desember 2023, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene
International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for 8 utarbeide &rsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for &
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper

UHY

Revisorgruppen

Revisorgruppen @stfold AS
Hundskinnveien 98
N-1711 Sarpsborg

TI.: +47 69 1398 88
E-post: sarpsborg@rg.no

Foretaksregisteret
NO 930 575 828 MVA

WWW.1g.N0

Partnere:
Kristen Grivi
Kay Age Minge
Geir Brautaset

Statsautoriserte
revisorer
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil,
og a avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppst&
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig
dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske
beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Sarpsborg, 25. februar 2024
Revisorgruppen @stfold AS

Vo Aellimee

Kay Age Minge
Statsautorisert revisor

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper
WWW.rg.no

UHY
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Pellygaten Borettslag mandag 18.03.2024 kl. 17:00 - Sobbls
lokaler, St. Mariegate 112, Mgterom teknisk.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Havard Bge ble valgt.

1.2 Valg av referent

Vedtak:
Havard Bge ble valgt.

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte

Antall andelseiere: 2
Antall fullmakter: 0
Antall stemmeberettigede: 2

I tillegg mgtte
Medeiere/andre: 1 (styreleder Trine Aamodt)
Fra SOBBL: Havard Bge

1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen

Vedtak:
Jan Stephen Hansen og Marie Elena Mathisen ble valgt.

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak:
Godkjent.

2. Regnskap og revisors beretning for 2023

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent og revisors beretning ble tatt til etterretning.

3. Innkomne saker

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Pellygaten Borettslag. Side 1/2
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4. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinzer generalforsamling 2023 til ordinaer generalforsamling 2024.

Vedtak:

Kr. 30 000 til styreleder Trine Aamodt, kr. 6 000 til styremedlem Jan Stephen Hansen og kr.
1000 til styremedlem @yvind A. Pedersen Rge.

5. Vaig
5.1 Valg av styreleder for 2 ar
Trine Aamodt er pa valg.

Forslag: Trine Aamodt som skal ha utbetalt minimum kr. 30 000, maks kr. 45 000 per ar
hun sitter som styreleder.

Vedtak:

Som forslag.

5.2 Valg av styremedlem for 2 ar
@yvind A. Pedersen Rge er pa valg.

Forslag: Marie Elena Mathisen

Vedtak:

Marie Elena Mathisen ble valgt.

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Gro Larsen er p8 valg.

Forslag: @yvind A. Pedersen Rge

Vedtak:

@yvind A. Pedersen Rge ble valgt.

5.4 Valg av valgkomite for 1 &r

Vedtak:
Styret fungerer som valgkomite.

5.5 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling
for 1 ar

Vedtak:
Delegat: Jan Stephen Hansen Varadelegat: Trine Aamodt

Protokollen ble opplest fgr den ble undertegnet.
Sarpsborg, 18.03.2024

H3vard Bge, mgteleder (sign.) Jan Stephen Hansen, protokollvitne (sign.) Marie Elena
Mathisen, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Pellygaten Borettslag. Side 2/2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N or kq r t

Borettslagsandel 8 i PELLYGT BORETTSLAG (950509554), Sarpsborg kommune
Utskriftsdato: 15.08.2025 10:16

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Pellygata 8 H0302 1/456 62 2 1 1 Kjokken
Andelseiere

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
MATHISEN MARIE ELENA Eiendomsrett Pellygata 8 Bosatt
260291 *** 1 1706 SARPSBORG

Vegadresse: Pellygata 8 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg

Grunnkrets 203 Grina Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 361119 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatti bruk (TB) 15.07.1976

1: Bygning 361119: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 15.07.1976

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 848

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 848

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 9
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 15.07.1976 |15.07.1976

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 3 223 0 223 0 0 0

Ho2 3 223 0 223 0 0 0

Ho1 3 223 0 223 0 0 0

K01 0 179 0 179 0 0 0

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ’( N Orka rt
Borettslagsandel 8 i PELLYGT BORETTSLAG (950509554), Sarpsborg kommune 4

Utskriftsdato: 15.08.2025 10:16

Navn PELLYGT BORETTSLAG Org.nr 950509554
Adresse Postboks 335, 1702 SARPSBORG Ant. andeler 1
Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget
Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 1/456 396.9
Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2
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m Utskriftsdato: 15.08.2025
- Sarpsborg kommune

\ /
\\ // Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
~ Teleton: 69 10 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 456 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
4631189 4796 09.12.2024 | Arsaviesning - Ekstern kilde 1182
Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger tilknyttet
vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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m Utskriftsdato: 15.08.2025
L , Sarpsborg kommune

\ /
\\ / Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
o

Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 456 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk p3 ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2024

Ingen gebyrer registrert p4 eiendommen.

Kommunale gebyrer sendes kun til boretislaget, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Forskudd/prognose for innevaerende ar er ikke beregnet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Del tas forbehold om rikligheten eller fullstendighelen av opplysningene i delle dokumentel. Del kan ikke retles krav som felge av al disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




m Utskriftsdato: 15.08.2025
| waaa | Sarpsborg kommune
'\“/'

\ > ' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 456 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommunedelplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken

O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken

@ Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201501

Navn Kommunedelplan sentrum 2019-2031
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.06.2019

Bestemmelsel‘ = https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/9130/Planbestemmelser%200g%20retningslinjer%2C%20sist%20revidert%2020.10.22.pdf

Delarealer Delareal 393 m?
Arealbruk Sentrumsformal,Naveerende

Delareal 397 m?
KPHensynsonenavn H310_01

KPFare Ras- og skredfare
Delareal 397 m?
KPHensynsonenavnH_350_02

KPFare Brann-/eksplosjonsfare

Side1av?2
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Delareal 4 m?
Arealbruk Veg,Navzerende

Delareal 393 m?
BestemmelseOmradenavn Urban-hay A
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 11061

Navn Kvartal 102-285, Kirkegt./St.Mariegt.
Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  06.11.1985
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/4340/1161.pdf

Delarealer Delareal 5m?
Formal Gang-/sykkelvei

Id 11056

Navn Kvartal 101 - gstre bydel
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  01.09.1983
Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/266/1156.pdf

Delarealer Delareal 390 m?
Formal Konsentrert smahusbebyggelse
Felthavn Sméahusbebyggelse

Delareal 2m?
Formal Bolig/Forretning/Kontor

Side2av?2
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Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

. Norkart

Eiendom

3105 1/456

Utskriftsdato

15.08.2025

Antall datasett | 19

© Kommunedelplan

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru
© KVIKKLEIRE
© REGULERINGSPLAN

© 100-METERSSONE SJ@

© Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsgy - Borg bryggerier
© Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad Sarpsborg

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - Fredete bygninger
© Oppheving av reguleringsplaner
© VERNEVERDIVURDERING

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

© FORELQPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036
© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Side 1av7
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| Kilde | Kommunene | Versjon

| 11.04.2025

Om datasettet

Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygningslovens § 11. Alle kommuner er palagt & ha en
arealplan som viser omréder for vern og omrader for bruk. Komuneplanens arealdel er den fysiske
delen av kommuneplanen og verkteyet for & nd malene i kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er
juridisk bindende og er en del av hjemmelsdokumentet for & styre den fysiske utviklingen gjennom
detaljplanlegging og byggesaksbehandling. Plankartene ma leses sammen med de juridiske
bestemmelsene for planen om planbeskrivelsen som beskriver intensjonene i planen. Selv om
arealplanen viser en varighet p& 12 &r, vil planen revideres flere ganger i perioden og omraders bruk,
vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen. Planens omfattende varighet er for & dra opp
hovedrammene for en lengre planperiode.

Kommuneplanomrade

Tegnforklaring

KpArealformdlOmride - Bebygaelse og anlegg

— Sentrumsform3| - Navaerende
Kparealformalomride - Samferdsel og teknisk infrastruktur

Veq - Ndvaerende
KpFareSone
P T A Rasfare

PSS S Brann-jeksplosjonsfare

KpAngittHensynSone
Pl B P Bevaring kulturmilja
KpBestemmelseOmride
Besternmelseomride
KpAngittHensynGrense
------------- KpAngittHensynGrense
KpBestemmelseGrense
mmmemmmsnmmmmmssae Bestermmelsegrense
KpOmrade
Kommuneplanomride
KpArealGrense

_— Grense for arealforma|

PlanID | Plannavn Link

201501 | Kommunedelplan Sentrum 2019 | Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?

- 2031 funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201501)

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(1) Naveerende (1130) Sentrumsformal

(1) Naveerende (2010) Veg

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Urban-hegy A
Faresone

Fare Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare H310_01

(350) Brann-/eksplosjonsfare H_350_02

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

Side 2 av7



| Kilde | Sarpsborg kommune

| versjon | 05.06.2025 |

Om datasettet

/

Eiendommen ligger innenfor vedtatt kommunedelplan for InterCity og fv. 118 Ny Sarpsbru, delstrekning Borg bryggerier - Klavestad. Se plananalysen

for mer informasjon.

Kommuneplanomrade

PlanID | Plannavn

Link

201601 | Kommundelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad-
Sarpsborg (delstrekning Borg bryggerie-Klavestad)
og Fv.118 Ny Sarpsbru

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201601)

Formalsomrade

Arealbruksstatus

Kommuneplanformal

(1) Naveerende

(2010) Veg

(1) Naveerende

(1130) Sentrumsformal

Bandleggingsone

Arealbruksstatus Bandlegging

(2) Framtidig (710) Bandlegging for regulering etter pbl.

Faresone

Fare Hensynsonenavn
(350) Brann-/eksplosjonsfare H350_H_350
(310) Ras- og skredfare H310_01

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

Side 3av 7
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| Kilde | Riksantikvaren | Versjon | 14.08.2025

Om datasettet Tegnforklaring
P& eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon kan finnes Lokaliteter
hos Riksantikvaren. Lokalitet

Enkeltminmer
B Enkeltminne

Enkeltminner

Navn Kommune |Kulturminneld |Kategori |Vernetype |[Link til kulturminnesgk

BYGARD, ST. MARIEGT. 39 3105 332539-0 E-BYG IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332539)
VANINGSHUS, PELLYGATA 6 3105 332479-0 E-BYG IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332479)
Lokaliteter

Navn Kommune |Kulturminneld Vernetype | Link til kulturminnesgk

BYGARD, ST. MARIEGT. 39 3105 332539-0 IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332539)
VANINGSHUS, PELLYGATA 6 3105 332479-0 IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332479)

Norkart Omréadeanalyse 15.08.2025 Side 4 av7



Kilde

Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 14.08.2025

y -

Om datasettet Tegnforklaring
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med potensiell fare (aktomhetsomréde) for sterre Kwvikkleiredekning
kvikkleireskred. [ Kartlagt

Kuwikkleiresone
[ Middels kvikkleirefare

Objekter
Navn Faregrad Faktaark
Ruinparken Middels Faktaark (https://www.nve.no/oestfold/kvikkleirerapporter-for-sarpsborg-kommune)

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

Side5av7
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023 |

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | [ Middels
lasmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

Objekter
Mulighet for marin leire Losmassetype
Middels Randmorene/randmorenebelte
Norkart Omradeanalyse 15.08.2025 Side 6 av 7



| Kilde | Kommunene | Versjon | 11.04.2025
~
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Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.

Tegnforklaring

RbFormdlomrade - Fellesomrider

Felles parkeringsplass

- em W W wm
WO W W WWT

RpOmrade

RpFormélGrense

RpGrense

RpjuridiskLinje

Felles

RbFormdlOmrade - Offentlige trafikkomrdder

Kjoreveg
Gang sykkelveg

RbForm&lomrdde - Byggeomrader

Boliger med tilherende anlegg
Konsentrert smahusbebyggelse

RbFarmdlOmrade - Kembinerte formal

Bolig/forretning/kontor
Forretning/kontor

Planomréde

RpFormiiGrense
RpFormdiGrense

Planens begrensning
Planens begrensning
Flanens begrensning

Regulert tomtegrense
Byggegrense

Eksisterende bebyggelse
Malelinje avstandslinje
Mlelinje avstandslinje symbol

RpPésI;\‘t—
Areal
Bredde
Udefinert
Planomrade
PlaniID | Plannavn Link
11056 |Kvartal 101 - Ostre bydel Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11056)
11061 |Kvartal 102-285, Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
Kirkegt./St.Marieg funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11061)
Formalsomrade - Pbl 1985
Feltbetegnelse Reguleringsformal Utnyttelse

(320) Gang-/sykkelvei

Sméhusbebyggelse

(112) Konsentrert smahusbebyggelse

(911) Bolig/Forretning/Kontor

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

Side 7 av 7
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“ | Sarpsborg kommune
\ /' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 15.08.2025

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr.

3105 Gardsnr.

Bruksnr.

456 Festenr. Seksjonsnr.

Bruksenhetld

26666348

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus

Tatt i bruk

Bygningstype Bolig
Bruksenhetsnummer H0303

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Roykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklap

Dato

Type

Dato Type

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666348

Bruksenhetld

26666347

Bygnhingsnummer 361119

Bygningstatus

122

Tatt i bruk

Bygningstype Bolig
Bruksenhetsnummer H0302

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 17706 SARPSBORG



Situasjon

Roykvarslere

Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklap

Dato

Type

Dato

Type

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666347

Bruksenhetld 26666346
Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatti bruk

Bygningstype

Bolig

Bruksenhetsnummer HO0301

Bruksenhetsadresse

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Raykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklap

Dato

Type

Dato

Type
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Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666346

Bruksenhetid 26666345 Bygningstype Bolig

Bygnhingsnummer 361119 Bruksenhetsnummer H0203

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop

Dato Type Dato Type

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666345

Bruksenhetld 26666344 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 361119 Bruksenhetsnummer H0202

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
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lldsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklop

Dato Type Dato Type
Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.
Informasjon for bruksenhetld 26666344
Bruksenhetld 26666343 Bygningstype Bolig

Bygnhingsnummer 361119
Bygningstatus Tatt i bruk

Bruksenhetsnummer H0201

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Raykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 0 0 0
|lldsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklap

Dato Type

Dato

Type

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666343
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Bruksenhetid 26666342 Bygningstype Bolig

Bygnhingsnummer 361119 Bruksenhetsnummer H0103

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utforte tiltak

Siste utfarte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklap

Dato Type Dato Type

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666342

Bruksenhetid 26666341 Bygningstype Bolig

Bygnhingsnummer 361119 Bruksenhetsnummer H0102

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0
lIdsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.
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Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklop

Dato Type

Dato

Type

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666341

Bruksenhetld 26666340
Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype

Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Bolig

Situasjon
Raykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 0 0 0 0 0
lldsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet

Siste utforte tiltak royklop

Dato Type

Dato

Type

18.02.1998 Tilsyn

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pd bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26666340

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPYRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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SARPSBORG m KOMMUNE

BYGNINGSRADET
Telefon 52040

Ferdigattest
(Bygningsl. §99, pkt. 1)

Anm.nr.

Dato for besikt

Arbeidssted:
Bygningens art:
Byggherre:
Byggemelder:

Ansvarshavende:

Det anmeldte byggearbeide godkjennes overenstemmende med
approbasjonav |/ 19 og gjeldende bestemmelser.

Sarpsborg, den /] 7 19
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3105-1/456, Pellygata 8, 1706
SARPSBORG

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 04.08.2025 Risiko

Vaer oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade 04.08.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nzermeste kjente

forekomst
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 0.64 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.4 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.3 km
Flomfaresoner 04.08.2025 Ikke funnet 0.25 km
Forurenset grunn 04.08.2025 Ikke funnet 0.06 km
g:ﬁ:ﬁ:g";‘;g:gr Lokaliteter, Enkeltminnerog g 7 5905 Ikke funnet 0.01 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 04.08.2025 Ikke funnet 0.01 km
Skredfaresoner 04.08.2025 Ikke funnet 81.6 km
Stormflo 07.07.2025 Ikke funnet 0.58 km
Stegysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.01 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

15.08.2025 side1av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 04.08.2025
Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei B
Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig _

{14

Ruinpar

Tegnforklaring
Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
skred # skred h for skred for skred omrade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lssneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

15.08.2025 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 04.08.2025
Aktsomhetsgrad for radon pa . Middels til lav Seerlig h
n 9 P Usikker aktsomhet Hay aktsomhet 9 "oy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav Seerlig hgy
aktsomhet aktsomhet Hay aktsomhet aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

15.08.2025 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Grunnkart N

Eiendom: 1/456
Adresse: Pellygata 8
Dato: 15.08.2025

Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32

s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet = wm mm  Hjelpelinje vannkant

s ws Hielpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm uviss

N\

o

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Reguleringsplankart

Adresse:

Eiendom:

1/456
Pellygata 8

Utskriftsdato: 15.08.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

CELY

¥ Lon
180
308
E01

©Norkart 2025

11244

Le

000Lz9 3

Hs12

Sah

19

14C
11428

000129 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,

sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Tegnforklaring

/7 ~ ©Omrideforplanforslag
Regu!enngspfan -Byggeomrader (PBLI198S §
omride forboliger med tilhgrende anlegg
Konsentrert sm3husbebyggelse
Reguieringsplan-Offentlige trafikkomrader (.
PN Kjgreveg
Annenveggrunn
Gang-fsykkelveg
Gatetun
P Parkeringsplass
I Jernbane
Regu!enngspa‘an -Fareomrdder (PBL1985 § 2
N, Hegyspenningsanlegg(heyspentlinje,transfo

Reguleringsplan-Spesialomrdder (PBL1985 §

111 Bevaring av bygninger
Reguleringsplan-Fellesornrdder (PBL1985 § .
s Felles parkeringsplass
. Felleslekeareal forbam
Reguleringsplan-Kombinerte formai (PBL198
. Bolig/Forretning/Kontor
-_— Forretning/Kontor
Regu!enngspa‘an -Kormbinerte formdl (PBL198

w =" Grensefor bevaringsorrade

Requieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
% Regulerings- og bebyggelsesplanomride

g Planens begrensning
" 4 Planens begrensning
—_——— Faresonagrense

- FormSilsgrense
- Regulerttomtegrense
- Eiendomsgrense som skal oppheves
~ > Bygg, kulturminnermm, som skal bevares
Y Lo Byggegrense
" Bebyggelse sominngiriplanen
" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjgrsel
- Innkjgring
Abe Paskriftreguleringsform al/arealforrnal
Abc Paskrift areal
Abe PAskriftbredde
Abe P &skrift plantilbehgr
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknift
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Kvartal 102 — 285, Kirkegt. / St. Mariegt. 11-61

@ SARPSBORG KOMMUNE

KVARTAL 102 -285,
KIRKEGT. / ST. MARIEGT.

INGEN REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DENNE PLANEN

Reguleringsplanen er stadfestet av Fylkesmannen i @stfold 06.11.1985

Side 1 av 1
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Kvartal 101 — @stre bydel 11-56

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

KVARTAL 101 - OSTRE BYDEL

REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM ER VIST
MED REGULERINGSGRENSE.PA PLANKARTET

= Byggeomrader

< Fellesareal for flere eiendommer

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Fylkesmannen i @stfold 01.09.1983
Reguleringsbestemmelsene er datert:

Revidert:

1. BYGGEOMRADER

Side 1 av3
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Kvartal 101 — @stre bydel

Side 2 av 3

1.1.

1.2.

11-56

Boliger

1.1.1.

I omradet skal oppfgres boligbebyggelse med tilhgrende anlegg.

Boliger/forretninger/kontorer

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

1.2.8.

1.2.9.

1.2.10.

1.2.11.

I omréadet skal oppfgres bygninger for forretninger, mindre
handverksbedrifter samt boliger med tilhgrende anlegg.
Bygningene skal ha forretnings-/kontor eventuelt
handverksvirksomhet i 1. etasje. @vrige etasjer (inkludert loft)
kan bare nyttes til boliger

Ny bebyggelse skal utformes som sammenhengende
bebyggelse.

Bygningene skal ha saltak med en vinkel pd minimum 22°

Bygningsradet skal ved behandlingen av byggemeldinger ha for
gye at bebyggelsen far en god form og materialbehandling, og at
bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk
utforming. Utvendige farver, herunder farve pa tak, skal
godkjennes av bygningsradet.

Den planlagte bebyggelsen skal tilpasses bebyggelsen i strgket
forgvrig m.h.t. takform, materialbruk og farge.

Ny bebyggelse skal oppferes i 2 etasjer med eventuell 3. etasje
utformet med "opplett” (Ark) i saltak. Inn mot gardsplassen
kan tillates 3 fulle etasjer.

Fgr spknad om byggetillatelse kan godkjennes kan
bygningsradet kreve utarbeidet tegninger som viser
bebyggelsens tilpasning m.h.t. hgyde m.v. i forhold til
omkringliggende bygninger.

Bebyggelsen skal plasseres i grense mot vei. Bygningsradet
kan tillate at bebyggelsen trekkes lenger inn pa tomten.

Maksimum utnyttelsesgrad (Brutto gulvareal/Brutto grunnareal)
i omradet skal U=1,0. Det samme gjelder for tomter enkeltvis.

Boligbebyggelse langs Pellygata skal gis en fasadeisolering slik

at stgynivaet ikke overstiger de grenser Bygningsradet bestemmer.

Det skal anlegges sandlekeplass for smabarn i samsvar med
retningslinjer til bygningslovens § 69, nr. 3.
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Kvartal 101 — @stre bydel 11-56

1.2.12. Parkering skal anordnes i samsvar med Sarpsborg kommunes
vedtekt til bygningslovens § 68, nr. 3.

2. FELLESAREAL

2.1.  Fellesarealet kan nyttes til felles avkjgrsel/felles lekeareal/ felles
biloppstillingsplass for eiendommene pa kvartalet, i samsvar
med reguleringskartet.

FELLESBESTEMMELSER

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, nar serlige grunner taler for det,
tillates av bygningsradet innenfor rammen av bestemmelsene i bygningsloven og
bygningsvedtektene.

Etter at denne reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser er stadfestet,

kan det ikke inngés privatrettslige avtaler som er i strid med planen og
dens bestemmelser.

Side 3 av3
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Kommuneplan

Eiendom: 1/456
Adresse: Pellygata 8
Utskriftsdato: 15.08.2025
Malestokk: 1:1000

UTM-32

©Norkart 2025
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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




Sentrumsplanen

Kommunedelplan Sarpsborg sentrum
2019 - 2031

Bestemmelser og retningslinjer

Vedtatt av Bystyret 20. juni 2019
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KOMMUNEDELPLAN SARPSBORG SENTRUM 2019- 2031

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER

Vedtatt av Bystyret 20.06.2019

Redigert 20.10.2022
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN
SARPSBORG SENTRUM 2019-2031, datert 20.06.2019

Innhold
§ 1 FORMALET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 11-5).....ccceeceueerrenees 3
§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6) 4
§ 3 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Bestemmelse til sikringssone - byggeforbud rundt bane H130 (jf. pbl § 11-8 pkt. b) ......... 4
§ 3.2 Bestemmelse til faresone - ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)......cccceevurvverscersunee

§ 3.3 Bestemmelse til faresone - brann- og eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)...
§ 3.4 Retningslinje til hensynssone — hensyn landskap H550 (jf. pbl § 11-8 pkt. €)....cccceeuveueneee.
§ 3.5 Retningslinje til hensynssoner - bevaring kulturmilje H570 (jf. pbl § 11-8 pkt. ¢) .............
§ 3.6 Bestemmelse til bindleggingssone — bandlegging i pavente av vedtak etter pbl H710 (jf.

pbl § 11-8 pkt. d) 6
§ 3.7 Bestemmelse til bindleggingssone — bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl
§ 11-8 pkt. d) 7

§ 3.8 Bestemmelse til hensynssone - krav om felles planlegging H810 (jf. pbl § 11-8 pkt. e)....... 7
§ 3.9 Bestemmelse til detaljeringsone - reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. PBL § 11-

8 pkt. ) 8
§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER UAVHENGIG AV AREALFORMAL (jf. PBL §
11-9) 8
§ 4.1 Plankrav 8
§ 4.2 Utbyggingsavtaler (jf. PBL 11-9 pkt. 2) 10
§ 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. PBL 11-9 pkt. 3) ......cccceeuueeee 11
§ 4.4 Utbyggingsrekkefolge (jf. PBL § 11-9 pkt. 4 og 8) 11
§ 4.5 Hoyspenningsanlegg (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 11
§ 4.6 Stey (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 12
§ 4.7 Luftkvalitet (jf. PBL 11-9 nr. 6) 13
§ 4.8 Grunnforhold (jf. PBL 11-9 pkt. 6) 14
§ 4.9 Grunnforurensing (jf. PBL 11-9 pkt. 6) 14
§ 4.10 Flomfare (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 14
§ 4.11 Belysning (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 15
§ 4.12 Midlertidig parkering (jf. pbl 11-9 pkt 6) 15
§ 4.13 Generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt.7).......... 15
§ 4.14 Bestemmelsesomriade landskap 18
§ 4.15 Bestemmelsesomrader kulturmiljoer (jf. pbl § 11-9 pkt. 7) 18
§4.16 Bestemmelser for bevaringsverdig bebyggelse (jf. pbl § 11-9 pkt. 7) 22
§4.17 Grennstruktur 23
§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG Fellesbestemmelser 23
§ 5.1 Fjernvarme (jf. pbl. § 11-9 nr. 3) 23
§ 5.2 Rivning (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 23
§ 5.3 Parkering (jf. PBL § 11-9 nr. 5) 24
§ 5.4 Minste uteoppholdsareal (MUA) inklusive lekeareal (jf. PBL § 11-9 pkt. 5).....c.ccceeeeuueenee 26
§ 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 27
§ 5.6 Bebyggelsens plassering, generell bestemmelse (jf. PBL § 11-9 pkt. 5).....ccccecevueevecrenvunnnnne 28
§ 5.7 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 28
2
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§ 5.8 Kvartalsstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 29

§ 5.9 Estetikk og utforming (jf. PBL § 11-9 nr. 6) 29
§ 5.10 Avfallshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 32
§ 5.11 Vann- og vegetasjonstiltak og overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 3, 5, og 6).......... 32
§ 5.12 Miljeoppfolging og overviking (jf. PBL § 11-9 pkt. 8) 33
§ 6 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. PBL §§ 11-10 og 11-11)
.............................................................................................................................. 33
§ 6.1 Bestemmelser til omrader avsatt til bolighebyggelse eller sentrumsformal —
bestemmelsessomride «lav bebyggelse» (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 33
§ 6.2 Bestemmelser til sentrumsformal — bestemmelsesomrider «Suburban-tett bebyggelse»
(jf. PBL § 11-9 pkt. 5 og 6) 33
§ 6.3 Bestemmelser til nivarende sentrumsformél — bestemmelsesomrider «Gamle Gleng»
(jf. PBL § 11-10 pkt. 1) 34
§ 6.4 Bestemmelser til nivaerende sentrumsformal - bestemmelsesomrader «Urban-hey
bebyggelse» (jf. PBL § 11-10 pkt. 1) 35
§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformal 37
§ 6.6 Bestemmelser til omrader avsatt til formal offentlig eller privat tjenesteyting (jf. PBL §
11-10 pkt. 1) 38
§ 6.7 Bestemmelser til omrader avsatt til formal ndvzerende nzeringsbebyggelse (jf. PBL § 11-7
pkt. 1)

§ 6.8 Bestemmelser til omrader avsatt til formil kjopesenter (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)................
§ 6.9 Bestemmelser til omrader avsatt til grennstruktur (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)...............

§ 6.10 Omrader med kombinert bebyggelse og anleggsformal (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)
§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)
§ 6.12 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6)

§ 7 Generelle retningslinjer

VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 3.4: 4

Bestemmelser og kart, inkludert temakart, er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen.

Retningslinjene gir utdypende forklaring for & gi bedre forstaelse og praktisering av
bestemmelsene.

Alt areal skal, der annet ikke er spesifisert gjennom bestemmelser, beregnes i henhold til teknisk
forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger.

§ 1 FORMALET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) §
11-5)
a. Kommunedelplan sentrum skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en baerekraftig og
transporteffektiv kommune med et levende sentrum.

154



b. Kommunedelplanen skal sikre og videreutvikle areal for ensket vekst for bolig- og
naringsutvikling og sosial- og teknisk infrastruktur, samt kulturmilje, natur- og friluftsomréder.

c. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, kulturminner og kulturmiljeer, barns
oppvekstsvilkar og kriminalitetsforebygging, skal ivaretas i plan- og byggesaker.

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6)

a. Kommunedelplan sentrum fastsetter arealbruken i sentrum. Planen gir ogsd rammer for nye
omradeplaner og reguleringsplaner, og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i plan- og
bygningsloven § 1-6.

b. Kommunedelplan sentrum gar ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller
planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt, jf. pkt. c. Dersom det ikke er
motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn kommunedelplanen gjelde.

c¢. Folgende reguleringsplaner med tilherende bestemmelser gjelder foran kommunedelplan
sentrum (vedtaksar i parentes):
- H910_01: 11073 Kvartal 69 (1996)
- H910_02: 11074 Kvartal 115 og del av kvartal 510 (1996)
- H910_03: 12039 Detaljreguleringsplan for barneskole i sentrum, Sandesundsveien (2013)
- H910_04: 22056 Fv. 109, Alvim-Torsbekkdalen (2014)
- H910_05: 12040 Sentrumsbarnehage, Hjalmar Wessels vei (2015)
- H910_06: 12042 Haftor Jonssons gate 36 og 38 (2017)
- H910 _07: 12041 Storgata terrasse (2016)
- H910_08: 12045 Detaljreguleringsplan for Kulés terrasse (2016)
- H910_09: 12037 St. Marie bru (2016)
- H910_10: 11095 Kvartal 261(2017)

§ 3 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Bestemmelse til sikringssone - byggeforbud rundt bane H130 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Etter jernbanelovens § 10 er det forbudt uten avtale med sporanleggets eier & oppfere bygning eller
annen konstruksjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra n@rmeste spors
midtlinje, dersom ikke annet folger av reguleringsplan. Dette gjelder ikke nar sporanlegget er en
del av offentlig eller privat vei.

§ 3.2 Bestemmelse til faresone - ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Faresone for skred og ras H310 vist pa plankartet omfatter alle omrader hvor det er mulighet
for marin leire. Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike typer omrader:

a) De rade omradene er faresoner, hvor det er pavist kvikkleire. Tiltak skal ikke godkjennes
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for det foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som
dokumenterer at de til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas.

b) De bla omradene er aktsomhetssoner, hvor det er mulighet for marin leire. Der er det
mulighet for kvikkleire i grunnen. Bestemmelse § 4-8 gjelder.

§ 3.3 Bestemmelse til faresone - brann- og eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350, vist pd temakart Hensynssoner

storulykkerisiko, skal en ROS-analyse/fareutredning felge med planforslaget nar den legges ut
til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen mé& dokumentere at sikkerhetskrav

oppfylles.

. Innenfor faresoneomréadet gjelder folgende:

i) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_01) Indre hensynssone

Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrdde. Ved tiltak i denne sonen skal det
gjennomferes ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles
innenfor realistiske rammer. Tiltak som eker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_02) Midtre hensynssone
a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, offentlig ferdsel,
skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, kjopesentre og hoteller
eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen. Unntak gjelder for eiendommene gnr
1/bnr 1983 og gnr 1/bnr 1982 hvor det tillates én boenhet pa hver eiendom.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke oppdelt i flere
boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom
utvidelsen medforer gkt besegkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfering etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfering tillates ikke etablering
av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak som er forbudt etter pkt. a.

Retningslinje til § 3.3 b. ii)

i. Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og
lignende tillates i midtre sone, sd lenge dette er i samsvar med arealformdl og andre
bestemmelser.

iii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_03) Ytre hensynssone
a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner,
kjapesentre og hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i
punkt a. dersom utvidelsen medferer okt besekstall/antall brukere.

d. Gjenoppforing etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er nevnt i pkt. a,
tillates kun gjenoppfering med de arealer som er opprinnelig godkjent.



Retningslinje til § 3.3 b. iii)
i. Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri- og

kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone, sd lenge dette er i

samsvar med arealformdl og andre bestemmelser.

§ 3.4 Retningslinje til hensynssone — hensyn landskap H550 (jf. pbl § 11-8 pkt. ¢)

Hensynssone H550_01 (hensyn landskap): Sarpsfossen og Borregaard industrilandskap.
Se § 4.14 som gir bestemmelser for utvikling innenfor hensynssoneomrddet.

§ 3.5 Retningslinje til hensynssoner - bevaring kulturmilje H570 (jf. pbl § 11-8 pkt. ¢)
Hensynssone H570 _01: Bykjernen og Gamle Gleng
Hensynssone H 570 _02: Sandesund/Mellos
Hensynssone H 570_03: Sandesunsveien og Kulds
Hensynssone H 570_04: Kulds ost
Hensynssone H 570_05: Grotterod
Hensynssone H 570 _06: Dronningens gate og deler av Storgata
Hensynssone H 570_07: Fritznerbakken
Hensynssone H570 _08: Borgarsyssel museum med nceromrdde
Hensynssone H570 09: Aksene i bysentrum
Hensynssone H570_10 Krematoriet og gravlunden
Hensynsone H570_11: Veiestetikk i Storgata og Hans Nielsen Hauges gate

1. Hensynssoner H570 _01-10 omfatter viktige lokale kulturmiljoer. Alle tiltak innenfor sonene
skal vurderes opp mot hensynet til bevaringsverdiene slik at disse ikke forringes.

ii. Hensynssone H570 11 omfatter viktig veiestetikk. Alle tiltak innenfor sonen skal sikre at
gatestruktur og trerekker skal beholdes.
Se § 4.15 som gir bestemmelser for utvikling innenfor disse hensynssoneomrddene.

§ 3.6 Bestemmelse til bindleggingssone — bindlegging i pavente av vedtak etter pbl
H710 (jf. pbl § 11-8 pkt. d)

Bandleggingssone H710 01 Intercity

a. Omradet er bandlagt i pavente av vedtatt kommunedelplan med KU for dobbeltspor Fredrikstad-
Sarpsborg, rv. 110 Simo-St. Croix og fv. 118 Ny Sarpsbru med eventuell omlegging av rv. 111
ost for Hafslund.

b. Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes i gang seknadspliktige tiltak som er i strid med,
eller kan hindre/vanskeliggjore utbygging av jernbane- og veianlegg.

c. Folgende, soknadspliktige tiltak skal alltid forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for
godkjenning:
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e Oppfoering, tilbygging, underbygging, plassering eller vesentlig endring av bygning,
konstruksjon eller anlegg

e Oppfoering eller endring av bygningstekniske installasjoner

e Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

e Vesentlig terrenginngrep

o FEtablering av brenner

d. Bandleggingssonen oppheves og fjernes fra plankartet nar kommunedelplanen for InterCity
Fredrikstad-Sarpsborg er vedtatt.

Retningslinje til § 3.6

Tiltak som ikke er nevnt ovenfor, og tiltak som er unntatt fra soknadsplikt etter pbl § 20-5,
trenger ikke forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for uttalelse, med mindre tiltak faller inn
under pkt. b.

§ 3.7 Bestemmelse til bindleggingssone — bindlegging etter lov om kulturminner H730
(jf. pbl § 11-8 pkt. d)

Omradene H730_01-26 bestér av automatisk fredete kulturminner, og er er bandlagt etter lov
om kulturminner. Se bestemmelse § 4.13 pkt. a.

§ 3.8 Bestemmelse til hensynssone - krav om felles planlegging H810 (jf. pbl § 11-8 pkt.
e)

a. Nytt stasjonsomrade H810 01
1) Omrade H810-01 skal omradereguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av
eksisterende bebyggelse kan tillates. Dette gjelder ikke for regulering og utbygging av
jernbanetiltaket.

i1) Omréadereguleringsplanen skal avklare utforming av nytt stasjonsomrade med nytt stasjonstorg
og Rosenkrantz gate som ny hovedadkomst fra gdgata. Omradeplanen skal sikre at
stasjonsomradet utvikles til et moderne knutepunkt med hey arealeffektivitet. Det skal sikres
gode lasninger for buss, sykkelparkeringer, taxiholdeplass, «kiss-and-ride» og semlese
overganger for gange, sykkel og kollektiv. Det skal vare tverrforbindelse over til Glengshelen
via en over- eller undergang i forlengelsen av Rosenkrantz gate.

b. Borregaardsjordet H810_02: Omradet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte.
Se ogsé bestemmelse § 6.10.

c. Kvartal 270 H810_03: Omrédet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte. I
kvartalet tillates det tilrettelagt for offentlig parkering, i tillegg til sentrumsformal.



d. Torsbekkdalen H810_04: Omradet skal detaljreguleres under ett for ny bebyggelse eller
vesentlig endring av eksisterende bebyggelse kan tillates. Det skal avsettes areal til gang- og
sykkelvei i reguleringsplanen.

e. Kvartal 400, Peterson H810_ 05: Omradet er avsatt til sentrumsformal og skal detaljreguleres
under ett for utbygging kan starte. Eksisterende bedrift kan likevel utvikle seg innenfor formalet.

Retningslinjer til § 3.8
i. Maksimale hoyder som ikke er satt i § 6 avklares gjennom regulering.
ii. Nytt stasjonsomrdde H810-01:

a) Rosenkrantz gate etableres som hovedatkomst fra St. Marie gate til nytt stasjonsomrdde.
Langs gaten anbefales hoyere arealutnyttelse enn i sidegatene og ny bebyggelsesstruktur.
Bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje, fortrinnsvis i gatekryss, for d gi areal til
plasser og til d utvikle en gronn og unik karakter for a markere gatens rolle som
hovedatkomst. Gaten bor tilrettelegges for gdende og syklende, ikke som ren gdgate.
Gategulvet bor vies scerskilt oppmerksomhet. Det bor utarbeides en felles plan for
omrddet/gatearealer som avklarer blant annet plassering av signalbygg og felles losninger
for overvannshdndtering.

b) Ved ny stasjon skal det utvikles et stasjonstorg som skal ligge i direkte tilknytning til nytt
stasjonsomrdde, Rosenkrantz gate og tverrforbindelse til Glengsholen (over- eller
undergang). Bygninger i tilknytning til torget bor ha publikumsrettet virksomhet i forste
etasje og hovedinngang som henvender seg mot torget. Hoyreist signalbygg, som landemerke
og orienteringspunkt, kan vurderes i videre planer i tilknytning til stasjonstorget. Det bor
legges vekt pad trygge passasjer og visuelle forbindelser pd tvers av kvartaler. Det er viktig
med gode gang- og sykkelforbindelser over/under banen med hensikt d dempe
barrierevirkning.

¢) Sarpsborg kommune og Bane NOR bor samarbeide om omrddereguleringen.

§ 3.9 Bestemmelse til detaljeringsone - reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf.
PBL § 11-8 pkt. f)
Innenfor omrédene vist som hensynssone H910, gjelder reguleringsplanen med tilherende
bestemmelser foran kommunedelplan for sentrum. Se ogsa § 2.

§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER UAVHENGIG AV
AREALFORMAL (jf. PBL § 11-9)

§ 4.1 Plankrav

a. Plankrav (jf. pbl § 11-9 pkt. 1)
1) I omrader for bebyggelse og anlegg med tilherende underformél, og samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 forste ledd bokstav a',
b, d, k og 1 ikke finne sted for omrédet inngar i ny reguleringsplan.

! A: Oppfering, tilbygging, pdbygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg. B:
Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a. D: Bruksendring eller vesentlig utvidelse
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i) Bestemmelse §4.1 pkt. b. under gir unntak fra plankravet. Folgende kan imidlertid ikke
unntas fra plankravet:
- Byggeprosjekter som far vesentlig innvirkning pa bygninger pé gul liste eller viktige
kulturmiljeer, jf. § 3.5.
- Tiltak som inneberer storre konsekvenser for milje og/eller samfunn, eller som mé
vurderes i en storre sammenheng.
- Etablering av bebyggelse til stoyfalsom bruk i rad steysone skal reguleres.

Retningslinje til § 4.1 pkt. a.

i. Med «vesentlig innvirkning pd bygninger pd gul liste eller viktige kulturmiljoery menes
det for eksempel at bebyggelsen er i strid med bestemmelsene om estetikk og utforming,
eller at plassering av hoy bebyggelse enten i kvartalet eller pd andre siden av kvartalet,
gir vesentlig innvirkning pda bygninger pd gul liste eller viktige kulturmiljoer.

ii. Med «storre konsekvenser for miljo og/eller samfunny og «konsekvenser som md vurderes
i en storre sammenheng» menes det blant annet:

a) Ny bebyggelse som ikke er i trad med bestemmelsene om estetikk og utforming.

b) Etablering av virksomhet som gir stoypavirkning eller lys-, luft- eller
grunnforurensing.

¢) Tiltak som kan generere mye trafikk og gi darlig trafikksikkerhet.

b. Unntak fra plankrav_(jf. pbl § 11-10 pkt. 1)
Temakart Hoyder og bygningstypologi viser ulike haydekategorier for utvikling. Det gis ulike
unntak fra plankrav i ulike hoydekategorier. Se ogsa bestemmelse § 6 som gir forutsetninger
for utvikling utenom regulering i de ulike haydekategoriene.

Plankravet gjelder ikke for tiltak nevnt i pkt 1)-viii) under. Det gjelder heller ikke for andre
tiltak der kommunen anser det som &penbart urimelig.

i) Omrader avsatt til formal boligbebyggelse eller navzerende sentrumsformal —
bestemmelsesomrader «lav bebyggelse»
Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 2 boenheter
totalt.

ii) Omrader avsatt til niveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «suburban-

tett bebyggelse»

a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 6 boenheter
totalt.

b) Inntil 300 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg eller endring av
bestaende.

c¢) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav.

iii) Omrader avsatt til naveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrade «Gamle

eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a. K: Vesentlige terrenginngrep. L: anlegg av
vei, parkeringsplass.



Gleng»

a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 20
boenheter totalt, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15 pkt.
a.

b) Utvikling av inntil 800 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til neringsbygg eller
endring av bestdende, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15
pkt. a.

¢) Utvikling av adkomst og parkering pa bakkeniva.

iv) Omrader avsatt til niveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «urban-hey
bebyggelse»
a) Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori A: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 6 boenheter totalt.
b) Innenfor bestemmelsesomrdde «Urban-hoy bebyggelse» kategori B og C: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 20 boenheter totalt
og inntil 800 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til neringsbygg eller endring av
bestaende.
¢) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav.

v) Omrader avsatt til naveerende offentlig eller privat tjenesteyting, navaerende
nzeringsbebyggelse, niveerende kjopesenter og omridet med Stjernebygget
avsatt til nadveerende kombinert bebyggelse og anleggsformal.

Inntil 800 m2 bruksareal (BRA) eller 800 m2 bebygd areal (BYA)

nybygg/tilbygg/pabygg.

vi) Omrader avsatt til naveerende idrettsanlegg

Bebyggelse under 200 m? og installasjoner som er nedvendig for & utfere idrettsaktiviteten(e),
safremt det er i samsvar med formaélet.

vii) Omrader avsatt til grennstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv 1 form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, lekeplass, meteplass, park, torg og mindre utescener.

viii) Omrider avsatt til nivaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Etablering av bobilparkering pé Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481, med inntil 10 plasser.

Retningslinje til pkt b.
i.  Som eksempel pa tiltak der kommunen anser reguleringsplankravet som urimelig er:

- Mindre fasadeendringer, mindre utvidelser av eksisterende bygg, eller oppforing av
mindre sekundcere byggverk pd allerede bebygde eiendommer.

- Vann-, avlops-, fjernvarme-, nettanlegg, eller lignende dersom overdekning
tilbakefores til opprinnelig stand.

§ 4.2 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 pkt. 2)

For plangjennomfering tilbyr kommunen & inngd utbyggingsavtaler i forbindelse med
regulering. Avtalene skal fastsette konkrete losninger for de planlagte tiltakene. Evt.
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og gjennomferes fortrinnsvis parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan. Jf. bystyresak 99/12.
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Retningslinje til §4.2Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for d fordele kostnader pd en hensiktsmessig mdte mellom
kommunen og andre aktorer, eksempelvis for d bygge teknisk infrastruktur eller etablere offentlig
park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bor tas i bruk for a oppnd boligpolitiske mdl, for eksempel for a
sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av boligene.

§ 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl 11-9 pkt. 6 og 8)

a. Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stoygrenser i tabell 4 og 51 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

b. Ved storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides
en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal foreligge for det sokes om
igangsettingstillatelse igangsettingstillatelse gis. Planen skal redegjere for bl.a.
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gaende og syklende,
kriminalitetsforebyggende tiltak, stoyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og
stovdemping, samt nabovarsling. Nedvendige beskyttelsestiltak skal vare etablert for
bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

c. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stovdempende tiltak
dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.

d. Kommunen kan kreve at effekten av staydempende tiltak dokumenteres ved mélinger
bekostet av tiltakshaver.

§ 4.4 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. P& jordbruksarealer avsatt til bebyggelse og anlegg skal jordlovens §§ 9 og 12 fortsatt
gjelde fram til arealene faktisk tas i bruk til byggeformal, jf. Jordlovens § 2 annet ledd.
Driveplikten i jordlovens § 8 folges opp sé lenge arealene klassifiseres som fulldyrket jord,
overflatedyrket jord eller innmarksbeite.

b. Anlegg for hindtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal vere opparbeidet
eller sikret gjennomfort for brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal
opparbeidelsen skje forstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er tilbygg/uthus/garasje
til eksisterende bolig. Det kan settes rekkefolgebestemmelser for utbygging av teknisk
infrastruktur i reguleringsplan.

§ 4.5 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)
Hoyspentanlegg omfatter hoyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

a. Ved nyetablering av bolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved etablering av
hoyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berarte bygg ikke blir magnetfelt over
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C.

0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert pa fakta om
anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strembelastning over éret.

Ved tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a) og k), som kommer i bergring med
byggeforbudssonene i plankart «Byggegrense mot hegyspentanleggy, skal det tas kontakt

med netteier for avklaring om eventuelle restriksjoner.

Det er generelle byggeforbud innenfor 5 m fra nettstasjon og 6 m fra kraftlinje.

§ 4.6 Stey (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a.

c.

Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
(T- 1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte staygrenser i tabell 2 1 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformél i steyutsatte omrader eller utvidelse av
eksisterende bebyggelse, skal det ved regulering utarbeides en stoyfaglig utredning.
Steyutredningen skal avklare avbetende tiltak pé bergrte bygninger og utearealer som vil
veere ngdvendig slik at staykravene kan oppfylles (jf. tabell 2 1 T- 1442/2021).

For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal, eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse, skal oppdatert stoyutredning foreligge for ssknad om rammetillatelse eller
ved ett-trinns seknad . Dette gjelder ikke ved planlegging og oppfering av ny bebyggelse
til stoyfolsomt bruksformal utenfor red eller gul sone, med mindre det aktuelle omradet er
utsatt for steykilder utover vei og jernbane som gir grunn til & tro at grenseverdiene for
gul sone overskrides.

Innenfor bestemmelsesomradet «Avvikssone stay», vist pa temakart Stey, kan
grenseverdiene jf. tabell 2 1 T-1442/2021 fravikes. Avvik tillates kun hvor det kan
dokumenteres at det ikke er mulig & oppné gode utbyggingslesninger, med
hensiktsmessige planlesninger og god estetisk kvalitet, innenfor grenseverdiene i T-

1442/2021. Felgende vilkér skal likevel vare oppfylt:

i. Halvparten av oppholdsrommene, og minst ett soverom, skal vende mot stille side. Ved
regulering av flere tomter kan dempet fasade tillates som erstatning for stille side for enkelte
boenheter dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet fasade
ma utformes med hey opplevd kvalitet, og det mé gjores kompenserende tiltak for & veie
opp for tap av stille side.

ii. Dersom soverom legges i rod staysone, ma det gjennomferes tiltak for at stoynivéet
utenfor soveromsvinduet/-ene ikke overskrider verdier tilsvarende gul stoysone.

iii. Det skal sikres bruksmessig egnede uteoppholdsareal med soner med stoyniva som
tilfredsstiller stoygrensene i tabell 2 i T-1442/2021.

Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og bruksmessig egnede
uteoppholdsareal med soner med stoyniva under anbefalt grense, 1 henhold til tabell 2 1 T-
1442/2021. Det tillates ikke nye grunnskoler og barnehager i red sone.
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f. Dersom et omrdde i gul eller rod stoysone i tillegg er utsatt for luftforurensning i gul eller
rad sone, jf. temakart Luftforurensning, skal det stilles ekstra store krav til avbetende
tiltak.

g. Stille omrader (omrader med sa&rlig hensyn til friluftsliv i lite stoypavirkede omgivelser),
angitt pa temakart Grennstruktur: Ny og vesentlig utvidelse av stoyende virksomhet i
henhold til de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for stoy i arealplanleggingen,
skal sgkes lokalisert og utformet slik at stoypavirkningen i stille omrader forblir uendret
eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel- eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer
stayforholdene vesentlig i stille soner vil kunne gjennomfoeres uten samtidig utbedring av
stoyforholdene. Ved skjotsel av eksisterende stille omrader og ved etablering av nye
parker og byrom skal stillhet vektlegges som en kvalitet man tar hensyn til ved
utformingen.

Se ogsa § 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak.

Retningslinje til § 4.6 Stoy

i. Folgende faller inn under begrepet “stoyfolsomt bruksformdl”: boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager.

ii. Syv omrdder i sentrum er definert som stille omrdder: Kuldsparken, Kirkeparken, St.Olavs
gravlund, Glengsholen, Kvartal 88 ved Oskars gate 29, Borgarsyssel, samt
Bystranda/omrddet omkring Tarris.

§ 4.7 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6)
a. For ny forurensende virksombhet tillates skal det redegjores for hvordan hensynet til
luftkvalitet er vurdert opp mot andre hensyn. Det skal foreligge spredningsberegninger for
den nye/okte luftforurensningen.

b. Tiltak skal folge de til enhver tid gjeldende normer fra statlige regler og retningslinjer for
luftkvalitet.

c. Det mé gjores naermere utredning pé luftforurensing med tilherende avbetende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er folsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er folsom for luftforurensing innenfor hele
sentrumsomradet med hensyn til SO2, og med hensyn til svevestov i omrader neer
pafelgende veier:

- Ytterkant E6, 65 meter ut
- Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
- Ytterkant fv. 118, 10 meter ut

d. Dersom et omrade i gul sone, jf. temakart Luftforurensning, i tillegg er utsatt for stey i gul
eller rad sone skal det stilles ekstra store krav til avbgtende tiltak.

Retningslinje til § 4.7
i. Irodsone pd temakart Luftforurensning bor det ikke tillates arealbruk som er folsom for
luftforurensning, som blant annet helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger,
lekeplasser, rekreasjonsomrdder og utendors idrettsanlegg. Unntak kan bare skje i sentrale
byomrdder og andre viktige fortettingsomrdder, etter en helsefaglig vurdering.
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ii. Gul sone pd temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med d tillate etablering av bebyggelse med bruksformdl som er folsomt for luftforurensning
(helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendors idrettsanlegg, samt
gronnstruktur). I gul sone skal det legges vekt pd at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omrddet ogsd er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

iii. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.8 Grunnforhold (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
Ved etablering av nye tiltak av et visst omfang eller ved vesentlig endring av eksisterende
tiltak, herunder etablering av ny teknisk infrastruktur, skal det gjores en narmere vurdering av
grunnforholdene (omradestabilitet). Nodvendige avbatende tiltak skal dokumenteres og
foreligge i tiltaket. Vurderingene skal folge NVEs veileder 7/2014 «Sikkerhet mot
kvikkleireskred».
Se ogsa § 3-2.

Retningslinje til § 4-8
Med “tiltak av et visst omfang” menes bebyggelse med storrelse/omfang fra en enebolig og
storre. Dette kan variere med tomtas beskaffenhet, skjceringer, fyllinger, lokalkunnskap osv.

§ 4.9 Grunnforurensing (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fore til helse- eller
miljeskade, eller fare for spredning av helse- og miljefarlige stoffer.

b. Ved tiltak som innebarer terrenginngrep eller gravearbeider er det krav om minimum en
vurdering av tiltaksomradet. Dette gjelder selv om tiltaket ikke er omfattet av plan- og
bygningsloven. Dersom innledende vurdering viser at det er grunn til & tro at grunnen er
forurenset, utlgses krav om undersekelser, jf. forurensningsforskriften § 2-4 andre ledd.

c. I forkant av tiltak som medfarer vesentlig terrenginngrep i forbindelse med nyetablering
eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal det alltid
gjennomferes undersekelser av grunnen.

Retningslinje til § 4.9

i. Innenfor sentrumsplanomrddet er det generelt mistanke om forurenset grunn. Innledende
vurdering, jf- pkt b over, bestdr av en skrivebordsstudie og en befaring av lokaliteten.
Formdlet er at det undersokes om det kan ha veert eller er mulige kilder til forurensning pa
eiendommen, hvilken type forurensning det kan veere snakk om, spredningsveier (pd og ved
lokaliteten), tidspunkt for den mulige forurensningen, og andre forhold ved lokaliteten, slik
som hydrogeologi. Informasjonen skal veere tilstrekkelig til d vurdere behovet for og omfanget
av videre undersokelser. Det skal innhentes informasjon om historisk, ndveerende og fremtidig
arealbruk for mulige forurensede omrdder samt tilgrensede omrdder.

ii. For undersokelser av grunnen i barnehager, barneskoler/ SFO og lekeplasser, jf. pkt. c.
over, skal kommunens til enhver tid gjeldende retningslinjer legges til grunn.

iii. Temakart Grunnforurensning viser omrdder der kommunen kjenner til utfordringer med
grunnforurensing.

iv. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
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eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.10 Flomfare (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a. I'hensynssone H320 flomfare tillates ikke etablering av ny bebyggelse eller vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse lavere enn niva for en 200-ars flom, satt til kotehoyde
3 meter nedstrems Sarpsfossen og 31 meter oppstrems Sarpsfossen, med mindre det
utferes naermere vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot
flom slik at det oppfyller kravene i enhver tid gjeldende byggeteknisk forskrift.

b. Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes og plasseres slik at tilstrekkelig
sikkerhet oppnas. Temakart Flom og NVE’s rapport nr. 7 2006 skal legges til grunn ved
vurdering av ny bebyggelse.

c. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bererer omrider
med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som folge av planlagt utbygging, skal
konsekvenser kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at flomveier
ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnés.

d. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinje til § 4.10
i. Kotehoyden mdles pd overkant av laveste gulv.
ii. Flomutsatte omrdder er avsatt som hensynssone H320 pd plankartet.

§ 4.11 Belysning (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)
a. All belysning skal utferes i trdd med belysningsplan, delutredning til kommunedelplan
sentrum 2013-2023.

b. Kun offentlige bygninger med utadvendte funksjoner (for eksempel bibliotek, skole, hotell,
kirke, kulturhus eller kino) skal gis serskilt fasadebelysning. Dette gjelder ikke vanlige
utelys.

c. Diskret belysning av historiske trekk eller bygningsdetaljer kan tillates i serlige tilfeller pa
boligbebyggelse i bykjernen.

d. Ved byggesoknad skal fasadebelysning framgéd der dette eonskes. Visualisering av
bygningen med béde dag- og nattsituasjon skal legges ved sgknaden.

§ 4.12 Midlertidig parkering (jf. pbl 11-9 pkt 6)
Midlertidige parkeringsanlegg i hht. pbl. § 30-5 er ikke tillatt.

§ 4.13 Generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

a. Automatisk fredete kulturminner
i.  For alle tiltak som kan komme til & virke inn pé automatisk fredede kulturminner, mé
det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter Lov om kulturminner av 9. juli 1978
nr. 50 (Kulturminneloven) § 8.
15



ii.

1il.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis 1 form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull

og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. Kulturminneloven § 8.

Béndleggingssone H730 26 Middelalderbyen: Middelalderbyen Sarpsborg er et
automatisk fredet kulturminne, og bandlagt etter kulturminneloven. For alle tiltak
som nevnt i kulturminnelovens § 3 og som kan berere Middelalderbyen Sarpsborg
skal det sokes dispensasjon fra lovens bestemmelser. Eventuell seknad om tillatelse
til inngrep i automatisk fredet kulturminne innenfor omradet skal sendes regional
kulturminnemyndighet i god tid for arbeidet er planlagt igangsatt.

Retningslinje til § 4.13 pkt. a., avsnitt iii.

Omprddet ligger nord og vest for Sarpsfossen. Pad et nes ovenfor fossen bygde Olav
Haraldsson en borg og inne i borgen ble etablert en kongsgdrd og en Mariakirke.
Mesteparten av byen, inkludert kongsgdrden forsvant i det store leirraset i 1702 og bare
rester av vollen er synlig i dag. Utenfor vollen la bl.a. St. Nikolas kirke fra 1100-tallet og
ruinen er synlig i dag. Middelalderbyen er det eneste gjenveerende omrdde som vitner om
byen Olav Haraldsson grunnla.

Se ogsd bestemmelse § 4.15 pkt. g. for hensyn til kulturmiljoet.

. Kulturmiljeer og kulturminner av nyere tid (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pé & ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmilje. Oppfering av nye bygninger og anlegg innenfor
verneverdige kulturmiljeer ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og
strukturer.

For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmilje har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsld sgknad om rivning.

Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljeet ikke gér tapt, men blir bevart. Dette
gjelder hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske
tilfoyelser.

iv. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal utformes slik at den er tilpasset og ikke blir

dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger
og kulturmiljeer. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets serpregede miljo og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

Tilbakeforing av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefering kan kun skje etter tilrddning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional
kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det
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vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefores til stilhistorisk riktig utforming
og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

vi. Dersom bebyggelse og/eller anlegg ved brann eller annen uopprettelig skade mé
erstattes helt eller delvis av nybygg, skal bygning/anlegg med hgy verneverdi
gjenoppferes med samme konstruksjon, dimensjoner, volum, heyde, ytre form og
materialbruk. @vrige bygninger/anlegg oppfores med stedsegnede kvaliteter som er
tilpasset kulturmiljoets bebyggelsesstruktur, skala, volum, materialbruk og
formuttrykk.

vii. Ekstern uttalelse
Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om rivespersmal av
verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller pdbygginger og/eller dispensasjoner
skal oversendes Regional kulturminneforvaltning. Alle vesentlige endringer pa
kulturminner oppfert for 1850 oversendes regional kulturminnemyndighet, jf.
kulturminneloven § 25. Utover dette er det opp til kommunes kulturminnefaglige
sakkyndige & avgjere hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell
betydning ber som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

c. Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilje (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
(bestemmelser som gjelder for alle omrader som sammenfaller med hensynssonene 570
bevaring av kulturmiljo)

i.  Verneverdige kulturminner og kulturmiljeet innenfor bestemmelsesomradene skal
bevares og tillates ikke revet.

ii.  Ved nye tiltak innenfor bestemmelsesomradene, eller i omrader som grenser inn mot
bestemmelsesomradene (buffersone), vil kommunen kreve at det redegjores for
hvordan tiltaket tilpasser seg til omradets karakter og kulturmilje, og hvordan
verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves fasadeoppriss og/eller
tilpasningsbeskrivelse som ogsa viser tilliggende bebyggelse.

iii.  Det er eiers ansvar 4 sikre og istandsette verneverdige kulturminner slik at de ikke gér
tapt.

iv.  Seknader om riving, nybygg, tilbakeforing, vesentlig om- eller pabygning innenfor
bestemmelsesomrader for kulturmilje skal forelegges regional kulturminneforvaltning
for uttalelse for tillatelse eventuelt gis.

v.  Omrader som inngér i Riksantikvarens NB!-register, som vist pa temakart
Kulturmilje, er kulturmiljeer av nasjonal interesse og skal vies spesiell
oppmerksomhet. Dette innebarer at alle tiltak innenfor disse omradene skal
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

vi.  Tilbygg/pibygg skal gis et formsprik som tar hensyn til den verneverdige
bebyggelsen ved a tilpasse nye tiltak til bygningens karakteristiske sertrekk,
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utforming og materialbruk.

vii.  Tekniske installasjoner
Tekniske installasjoner, herunder alle typer gatelys, parabolantenner, varmepumper,
ventilasjon, markiser o.1. skal ikke dominere bebyggelsen og/eller kulturmiljoet.
Plassering skal ikke vere til hinder for ferdselen eller drift av byrom. Kommunen kan
kreve felleslgsninger i omrader for sentrumsformal og i tette boliggater med smé
eiendommer og bygninger med flere boenheter.

viii.  Skilt
Skilt tillates kun i form av virksomhets- og informasjonsskilt. Skilt skal ivareta
vernehensyn til bygningen og omgivelsene. De skal ta hensyn til og underordne seg
omradets karakter og byrommets/bygningens/anleggets dimensjoner og egenart med
hensyn til fasadedetaljering, materialbruk- og fargebruk. Der det er tilstrekkelig plass
kan det tillates bade et veiskilt og et uthengsskilt, ved mindre plass kun en av disse
skilttypene.

ix.  Etablering av parkeringsanlegg under bakken og vesentlige terrenginngrep ma
reguleres.

x.  Tiltak inntil bestemmelsesomradene (buffersone) skal tilpasses til den eksisterende
verneverdige bebyggelsen.

Retningslinje til bestemmelse § 4.13 pkt. c.

Verneverdige bygg er de bygg som er listet opp i vedlegg 01 og vist pd temakart Gul liste,
samt eventuelle bevaringsverdige bygg som tidligere ikke er vurdert. Bygninger som er
vurdert er vist pd temakart Bygninger vurdert for gul liste.

§ 4.14 Bestemmelsesomrade landskap (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

Bestemmelser til bestemmelsesomride H550 Sarpsfossen og industrilandskapet
Alle tiltak innenfor bestemmelsesomradet skal vurderes opp mot hensynet til at
landskapskarakteren ikke skal forringes.

Det stilles krav til god arkitektur ved oppfering av nye store og dominerende neringsbygg.
Ved riving og vesentlig om- eller pdbygning av store og dominerende naringsbygg innenfor
omradet skal tiltaket forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Retningslinje til § 4.14

Omrddet inngdr i Riksantikvarens (2015) Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse i
Ostfold. Landskapet er preget av aktiv industri i stor skala og med mangfoldig bygningsmasse
og virksomheten gir landskapet omkring Sarpsfossen en tydelig karakter. Krafistasjon,
funksjonalistisk industriarkitektur, arbeiderboliger, herregdrden og fossen er alle viktige
landskapselementer med verdier knyttet til historie, identitet, estetikk og opplevelse.

§ 4.15 Bestemmelsesomrader kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
Bestemmelser for de enkelte delomradene:
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a. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570 1 Bykjernen og Gamle Gleng

C.

i. Ny bebyggelse skal plasseres i fortauslinje der det er den historiske
bebyggelsesstrukturen. Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstiende boder og
garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

ii. Bygninger som har blitt svekket med fasadeendringer i nyere tid kan tilbakefores til
det opprinnelige/historisk utforming pé et dokumentert grunnlag.

iii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende bygning skal tiltaket
tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hoyder, volum og
utforming.

iv. Takform skal felge opprinnelig/historisk utforming i omréadet. Det skal vere saltak
mot gigata.

v. Bygninger i kvartal 260 kan ikke rives for det foreligger igangsettingstillatelse for
utvikling av hele kvartalet.

Retningslinje til pkt. a.

Omvrddet skal videreutvikles som historisk handelsomrdde med urbane og moderne
tilpasninger. Som et sentralt handelsomrdde og attraktivt boligomrade skal det
tilrettelegges for vern gjennom bruk. Forbindelser til bakgdrdsbebyggelse bor
videreutvikles. For gagata er videreforing av gatas stramme linje og fasadeutforming som
videreforer historiske elementer spesielt viktige for kulturmiljoet.

Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_2 Sandesund/Melles

i. Eksisterende opparbeidede plasser og trerekker skal ikke fjernes, men videreutvikles
med gronn karakter.

ii. Fremtidig utvikling av havneomradet skal sikre offentlig tilgang til elva, og siktlinjer
skal opprettholdes.

iii. Ved endring av bygningene skal utformingen tilpasses det bevaringsverdige
kulturmiljeet. Dette gjelder starrelse, takform, utforming av fasader, farger o.l.

iv. Med unntak for eksisterende murbygninger skal det nyttes treverk til utvendig
kledning.

v. Bebyggelse tillates plassert i nabogrense, og ut mot fortauslinje.

Retningslinje til pkt. b.

Generelt skal ombygginger og moderniseringer innenfor omrddet tilstrebe et historisk
uttrykk, tilpasset det bevaringsverdige miljoet. Gater, plasser og bymoblering skal
utvikles med historisk karakter, for eksempel med brosten. Fremtidig utvikling av Byens
brygge md hensynta siktlinjer, bakenforliggende eldre bebyggelse og offentlighetens
tilgang til elva. Sandesund med fergestedet, Tollboden og gamle Kongevei er for ovrig et
ferdselsrelatert kulturminne. Omrddet skal utvikles som historisk omrdde, som ett av de fa
gjenveerende hele omradene med tydelig byidentitet.

Bestemmelser til bestemmelsesomrade H570_3 Sandesundsveien og Kulasparken

i. Kulasparken skal bevares som naturpark. Tilrettelegging for rekreasjon, lek og
turstier tillates innenfor talegrensen for kulturmilje.
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ii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hayder, volum, utforming o.1.

iii. Det tillates ikke fortetting som bryter med villabebyggelse med store hager langs
ostsiden av Sandesundsveien, fra og med gnr 1/bnr 645 og nordover.

iv. Bebyggelsen pa 1/1246 (”Ninive”) skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom
mindre tiltak skal utferes skal det sees pé losninger for omréadet i sin helhet.

v. Isendre deler av Sandesundveien, der omrddekarakteren er bygarder ut mot fortau,
tillates ny bebyggelse, tilbygg/pabygg plassert i nabogrense.

vi. Det tillates ikke fortetting i boligomradene 1 Kulasparken.

Retningslinje til pkt. c.

Omrddet preges av boliger i form av hagebybebyggelse og Kuldsparkens gronne
kvaliteter. Bebyggelsen er mangfoldig, men har likevel sammenheng pd grunn av en
enhetlig struktur. Den arkitektoniske kvaliteten er jevnt over hay, med unike eksempler pd
sveitser- og jugendstil. Bebyggelse og fremtidig utvikling av gatelopet skal bidra til d
styrke Sandesundsveien som historisk identitetsmarkor. Sondre del av Sandesundsveien er
preget av bygdrder og stram kvartalsstruktur med bebyggelse ut i fortauslinje. Omrddet
skal videreutvikles med lik struktur og hovedform, det vil si hagebybebyggelse i Kulds og
inntil ostlige side av Sandesundsveien i nord, og tradisjonell bygdrdsbebyggelse ut mot
fortauslinje i sor, og pad vestsiden av Sandesundsveien.

Gnr 1/ bnr 3734 faller ikke inn under pkt. iii.

. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570_ 4 Kulas ast

i. Ombygginger skal tilpasses det bevaringsverdige miljoet, med hensyn til
bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hoyder, volum, utforming o.l.

ii. Eiendommene skal ikke fradeles eller fortettes.

iii. Boligstrakene skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom mindre tiltak skal
utfores skal det sees pa lgsninger for omradene i sin helhet.

Retningslinje til pkt. d.

Omrddet bestdr av helhetlige bygningsmiljoer med homogen eneboligbebyggelse.
Omrddet har boligbebyggelse “Frankrike” vest for Oskar Pedersens vei og “England”
ost for Oskar Pedersens vei. Bygningene har hay arkitektonisk verdi, med viktige
bokvaliteter som store hager.

Bestemmelse til bestemmelsesomrade H570 5 Grottered og H570_6 Dronningens
gate og deler av Storgata

Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder, volum, utforming o.l.

Retningslinje til pkt. e.

Omvrddene har en helhetlig bebyggelsesstruktur. Kvalitetene og fellestrekkene i disse
omrddene er frittstdende bebyggelse med hager, hovedform med saltak og/eller stram
tilbaketrukket plassering fra fortauslinje. Omrddene skal videreutvikles som villaomradde.
Omvrddet inneholder mange enkeltstdende bygninger av betydelig kvalitet.
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f. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570_7 Fritznerbakken

i. Ny bebyggelse skal tilpasse seg strukturen med bebyggelse i kvartalenes ytterkant, og
hovedform med for eksempel saltak.

ii. Bebyggelse skal plasseres i tomtegrense mot fortau. For anlegg av forhage kan inntil
6 m tilbaketrekking fra tomtegrensen mot fortau tillates.

iii. Bebyggelsen tillates plassert i nabogrense.

iv. Ved nybygg skal bygningens hovedform tilpasses hovedform pa omliggende
bebyggelse og materialbruk.

Retningslinje til pkt. f.

Omrddet representerer et sammensatt kulturhistorisk miljo, med flere enkeltstiende
eksempler fra 1900-talls trehusbebyggelse. Samtidig er omrddet regulert for gradvis
byfornyelse, med mal om utvikling av rekkehusbebyggelse og dpne bakgdrder i
kvartalene. Utviklingen av nytt og gammelt som utvikler seg over tid skal fortsette.
Forhager og utvikling av gronne kvaliteter er onskelig i omrddet.

. Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_8 Borgarsyssel museum med

nzeromride

Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket harmonere
med eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder og hovedform.

Alle tiltak over bakken ma ta hensyn til den fredete middelaldergrunnen, jf. §4.13 pkt a
avsnitt ii.

Retningslinje til pkt. g.

Omrddet inngdr i Riksantikvarens NB!-register «Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norgey. Omrddet omfatter blant annet eksisterende museumsbebyggelse pa
Borgarsyssel og et tilliggende bygningsmiljo ved museets hovedport. Fredete bygninger
pd museumsomrddet forvaltes etter kulturminneloven, jf- § 4.13..

. Bestemmelser til bestemmelsesomrade HS70_9 Aksene i bysentrum

Aksene skal bevares og ikke brytes eller overbygges. Tiltak mé plasseres og utformes slik
at kulturminneverdiene ivaretas.

Retningslinje til pkt. h.

Omprddet inngdr i Riksantikvarens NB!-Register “Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norge”. Dette store byplangrepet, to hovedaksene med torget i
krysningpunktet, ble vedtatt da byen ble gjenreist i 1839.

Bestemmelser til bestemmelsesomrade H570 10 Krematoriet og St. Olavs gravlund
Omrédets karakter og helhetlige plan skal opprettholdes. Utviklingen i omradet skal ta
spesielt hensyn til samspill mellom gravlunden og Hans Nielsen Hauges gates enhetlige
bebyggelseskarakter.

Retningslinje til pkt. i.

Omvrddet bestar av krematoriet, den formale delen av St. Olavs gravlund og husrekke
langs Hans Nielsens Hauges gate vis-a-vis gravlunden. Omradet er preget av gronne
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elementer i form av gravlunden og trerekka i gata. Ved utvikling bor man sikre lav
bebyggelse langs Hans Nielsen Hauges gate. Ny bebyggelse bor folge eksisterende
plassering tilbaketrukket fra fortauslinje.

j. Bestemmelser til bestemmelsesomriade H570_11 Veiestetikk Storgata og Hans
Nielsens Hauges gate
Gatestrukturen og trerekken skal bevares og replantes ved behov.

Retningslinje til pkt. j.
Gatene har en enhetlig estetikk med gronne elementer som gir kvaliteter til gaterommet.

§4.16 Bestemmelser for bevaringsverdig bebyggelse (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)

a. Bevaring av enkeltobjekter — bygninger pA GUL LISTE + reguleringsplaner i § 2
For bevaringsverdig bebyggelse pa Gul liste, listet opp i vedlegg 01 og vist pa temakart
Gul liste, og bevaringsverdig bebyggelse som omfattes av reguleringsplaner listet opp i §
2 pkt. c, gjelder folgende:

i. Rivning tillates ikke.

ii. Bygningene kan ikke endre sin hovedform.

iii. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk,
verdifulle bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige
bygningsdeler, materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal
bevares.

iv. Tilbygg/pabygg og tilbakeforing skal gjeres med grunnlag i opprinnelig/historisk
arkitektoniske kvaliteter. Tilbakeforing skal kun skje pa dokumentert grunnlag.

v. Tiltak pa enkeltbygg pa Gul liste skal oversendes regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

vi. Ved nye tiltak i omrader som grenser inn mot gul liste-bygninger (buffersone), vil
kommunen kreve at det redegjores for hvordan tiltaket tilpasser seg til omradets
karakter og kulturmilje, og hvordan verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves

fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som ogsa viser tilliggende bebyggelse.

Retningslinje til §4.16 pkt. a.
Flytting av bygninger pd gul liste er tillatt.

b. Bestemmelser for SEFRAK-registrerte bygninger
Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger, jf. temakart SEFRAK-registrerte bygninger,
skal vurderes & oversendes til regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i
Kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til & oversende tiltaket til regional
kulturminneforvaltning for uttalelse for endring eller rivning kan bli godkjent.
Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional kulturminneforvaltning i
etterkant.

Retningslinje til §4.16 pkt. b. SEFRAK-registrerte bygninger
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Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt spesielle restriksjoner,
siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Registreringen fungerer mer som et varsko om at det skal foretas en redegjorelse av
verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til d endre, flytte eller rive bygninger.

§4.17 Grennstruktur

a. Trerne og trerekkene vist i temakart Grennstruktur skal bevares. Skadde eller syke trer
kan fjernes, men ma umiddelbart erstattes av nye treer.

b. Framtidige grenne forbindelser vist pa temakart Grennstruktur mé ivaretas.

c. T omréder avsatt til byggeformal og vist pa temakart Grennstruktur som grennstruktur
med hey verdi eller grennstruktur med potensial for framtidig utvikling, skal det legges
spesielt vekt pa videreforing av blagrenne elementer i videre utvikling.

§ S BEBYGGELSE OG ANLEGG Fellesbestemmelser
§ 5.1 Fjernvarme (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3)
a. Foelgende ma tilknyttes fjernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor det til enhver tids
gjeldende konsesjonsomrade:
- Nybygg over 500 m?
- Til- og pabygg over 500 m?
- Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging

b. Kommunen kan i spesielle tilfeller, etter & ha innhentet uttalelse fra fjernvarmeanleggets
eier, gi unntak fra tilknytningsplikten dersom:
- Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme.
- Det foretas hovedombygging og en tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medfere
uforholdsmessig store inngrep i bygningen.
- Det av andre grunner vil veere urimelig og uhensiktsmessig & kreve tilknytting, eller
- Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljomessig

bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 5.1

i. Konsesjonsomrddet omfatter de omrdder som til enhver tid er undergitt konsesjon i
medhold av energiloven.

ii. Tilknytningskravet gjelder ogsad ved prosjekter med flere bygg som til sammen utgjor
minst 500 m>.

§ 5.2 Rivning (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
a. Rivning av eksisterende bebyggelse tillates ikke for igangsettingstillatelse for ny
bebyggelse foreligger, med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet.

b. Ma bebyggelsen rives pa grunn av fare for helse og sikkerhet skal det uten ubegrunnet
opphold etableres midlertidig allment tilgjengelig lekeplass eller park inntil igangsetting av
ny bebyggelse. Plan for drift og vedlikehold skal vedlegges seknaden om anlegg av
lekeplass eller park.
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§ 5.3 Parkering (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Med mindre det kan dokumenteres et annet behov, skal det for nye utbyggingsprosjekter
avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til pkt a. og b. under. Parkeringsdekning
for andre formal enn det som er nevnt i tabellene lgses gjennom reguleringsplan.

a. Bilplasser

FORMAL Min./boenhet Maks/boenhet
Leiligheter - 1
Smahus/rekkehus - 1
Eneboliger - 2
Omsorgsboliger 0,2 0,5
Hotell - 0,25
Min./100 kvm Maks/100 kvm
Forretning - 2
Kjapesenter - 1
Kontor/ administrasjon - 2
Tjenesteyting - 1
Min.

Barnehage - 0,2/ansatt

0,1/barn 0,25/barn
Grunnskole - 0,2/ansatt
VGS - 0,2/ansatt

- 0,2/elev

Beregnet antall bilplasser avrundes til nermeste hele antall (1,50 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser = 1
plass)

i. Parkering skal ved starre byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Ved pastand om
darlige grunnforhold, ma seker legge fram uttalelse fra kvalifisert foretak.

ii. Parkering med nedvendig manevreringsareal skal loses pd egen tomt eller gjennom
felles losninger for flere eiendommer.

iii. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et gront preg med f.eks. trer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, hoye hekker rundt omradene skal unngés.

iv. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne, minimum en plass.

v. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jfr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4):
i. Iboligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassen i hvert
parkeringsanlegg ha fremlagt strem for lading.
ii. I andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt strem for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt for
det gis brukstillatelse.
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V1.

Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes. Om det bygges ut
parkeringskjeller og krav til boder, avfallslgsning, sykkelparkering, lek og MUA er
ivaretatt, kan ekstra gjesteparkering tillates utover maksimalt antall parkering per

boenhet, dersom det er plass til dette i kjeller.

vii. Midlertidig parkeringsplass pa rivningstomter eller andre ubenyttede tomter tillates ikke.

b. Sykkelplasser

A
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ii.

FORMAL Min./boenhet Min. antall
sykkelparkeringsplasser
/pr.
biloppstillingsplass
Leiligheter < 50 kvm 1
Leiligheter >50 kvm 2
Sméhus/rekkehus 2
Eneboliger 2
Omsorgsboliger 0,5
Min./100 kvm
Forretning - 1
Kjoepesenter 4
Kontor/ 5
administrasjon
Tjenesteyting 3
Min./ansatt
Barnehage 1/ansatt
Grunnskole 1/ansatt
0,25/elev
VGS 1/ansatt
0,25/elev

Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg. Ved sykkelparkeringsplass i tilknytning

til offentlige bygg skal det vaere mulighet for lading av elektriske sykler.

Videregéende skoler skal avsette areal for moped/scooter, men arealer til

sykkelparkering skal prioriteres, og fordeling skal vurderes i den enkelte sak.

Retningslinjer til § 5.3

Hensikten med maksimumsnorm for bilparkering er d stimulere til at flere reiser med

kollektiv, sykkel og gange framfor bilen, spesielt for arbeidsreiser. Avvik tillates kun hvis
hensikten med bestemmelsen ikke settes vesentlig til side. Det tillates ikke mer enn 15 %
ekstra parkeringsplasser etter pkt. f.

. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del

av utomhusplan eller situasjonsplan. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en
parkeringsplan gjores rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbatende tiltak

som gjennom fores. Det md ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang pd

parkeringsplasser.
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iii. Sykkelparkering kan anlegges i parkeringskjeller, pa terreng eller i fellesbod.
Publikumsrettede virksomheter skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besokende neer
inngangsparti. Ved utforming av parkeringsanlegg bor retningslinjene i Statens vegvesens
Sykkelhdndbok folges.

iv. Standarden pa ladepunktene skal veere i samsvar med kravspesifikasjonen i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

§ 5.4 Minste uteoppholdsareal (MUA) inklusive lekeareal (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Uteoppholdsareal er de deler av tomten som er egnet til formalet og som ikke er avsatt til
kjering og parkering. Folgende areal regnes som uteoppholdsareal: Gangveier/kjorbare
gangveier, felles oppholdsplasser, private hager, ikke overdekte balkonger/terrasser, ikke
overdekte takterrasser og lekearealer. Areal som ikke regnes er: Atkomst- og samleveier med
fortau, parkeringsplasser for bil og sykkel.

a. Uteoppholdsarealene skal utformes og plasseres slik at de etter kommunens skjenn er
attraktive a oppholde seg i.

b. For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «lav eneboligbebyggelse» og «suburban-
tett bebyggelse» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 50
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenheter.

c. For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «urban-hey bebyggelse» og «Gamle
Gleng» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 15
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenhet. Kravet kan fravikes noe for prosjekter
som:

- Ligger i umiddelbar nerhet til park/friomrade/torg, og/eller
- Inneholder andre elementer som bidrar til & eke utearealenes kvalitet utover
minstekravene.

d. For nye prosjekter innenfor bestemmelsesomréder «Heoyder ikke vurdert», skal det settes av
uteoppholdsarealer i trdd med bygningstypologien som blir valgt gjennom reguleringen.

@

For prosjekter med mer enn 10 boenheter skal minimum 30 % av uteoppholdsarealet ligge
pa bakken og vere sammenhengende i sterst mulig grad. I omréder hvor kravet til felles,
sammenhengende uteoppholdsareal pa bakken vanskelig lar seg gjennomfere, for eksempel
ved bruksendringer, kan kravet fravikes, safremt tilgjengelig areal pa eiendommen er
forbeholdt utearealer fremfor biloppstillingsplasser. Ved regulering av hele kvartaler i St.
Marie gate fra torget til Sverres gate og i Rosenkrantz gate fra St. Marie til St. Nikolas gate
kan krav om uteareal pa bakken fravikes.

f. I nye reguleringsplaner og ved oppfering av nye boenheter skal det gjores rede for
plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan inngé som en
del av MUA:

Ant. boenheter Min. storrelse Malgruppe
For Min. 100 kvm pr 50. boenheter 0-12 ar
boligbebyggelse

mer enn 10

enheter
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Innhold Flatt dekke stort nok til & mangvrere sykkel/rullestol/barnevogn,
aktivitetsskapende elementer og meblering for opphold. Arealer
skal veere skjermet mot trafikkfare, stoy og forurensning,
vegetasjon skal benyttes aktivt mtp. solskjerming, luftforurensning
og steyskjerming. Omradet skal gi mulighet for opphold,
rekreasjon og lek pé tvers av aldersgrupper.

Takterrasse Noe areal til lek og opphold for de minste aldersgruppene kan
etableres pa takterrasse.

i.  Vedregulering av hele kvartaler i St. Marie gate fra torget til Sverres gate og i Rosenkrantz
gate fra St. Marie til St. Nikolas gate kan krav om utforming i pkt. f. fravikes.

ii.  Ved transformasjonsprosjekter av verneverdig bebyggelse kan kravet til MUA og
lekeareal fravikes, séfremt tilgjengelig areal pa eiendommen er forbeholdt utearealer
fremfor biloppstillingsplasser.

iii.  Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

g. Disponering av uteoppholdsarealene skal vises pd utomhusplan som legges ved byggesaken.
For det kan gis brukstillatelse for boliger skal utearealet veere opparbeidet 1 samsvar med
utomhusplan godkjent av kommunen.

Retningslinje til §5.4
i. Det bor legges vekt pa blagronne elementer i utforming av uteoppholdsarealer. Ved valg av

plantearter bor allergivennlige planter benyttes. Verdifull vegetasjon bor i storst mulig grad
bevares.

ii. Arealer brattere enn 1:3 regnes ikke som uteoppholdsarealet eller lekeplass.

iii. Krav til MUA gjelder ogsd ved fradeling av tomt.

iv. Tiltakshaver skal redegjore for hvordan attraktiviteten til uteoppholdsarealene er ivaretatt i
soknaden eller reguleringsplanen.

v. Med «kravet kan fravikes noe for prosjekter i umiddelbar ncerhet til park/friomrade/torgy menes
det de kvartalene/arealene som grenser til park/friomrade/torg.

vi. Med «andre elementer som bidrar til d oke utearealenes kvalitet utover minstekraveney menes
kvaliteter som overdekte balkonger, takterrasser og andre lekearealer, bldgronne elementer
utenom minstekrav, drivhus, vinterhage, o.l.

vii. Krav til MUA kan vurderes nermere ved regulering av hele kvartaler.

§ 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Sentrumsplanomradet er inndelt i ulike soner for byggeheyder/bygningstypologi
(bestemmelsesomrader pa plankartet), jf. §§ 6.1-6.4 som beskriver haydebestemmelser knyttet
til arealformél og temakart Hoyder og bygningstypologi. Det gis ulike hoydebestemmelser for
byggesaker, og for detaljregulering for kvartaler / starre omrader. Generelle bestemmelser er:

a. Gesims-/moneheyder fastsettes for hver vertikaloppdelte fasade innenfor hvert angitte
kvartal, jf. § 5.9 Estetikk og utforming.

b. Ved fallende terreng langs gate skal bebyggelsen avtrappes etter terrengfallet.

c. Ved krav om inntrukket gvre etasjer skal etasjen trekkes inn min. 2,5 m fra fortau. Ved krav
om inntrukket etasje brukes benevnelsen «indre gesimshayde». Ved regulering kan det
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apnes for andre lesninger for inntrukne etasjer, dersom hensyn til sol- og lysforhold pé
gateplan og forhold til annen bebyggelse er ivaretatt.

I tillegg til byggehoyden tillates det konstruksjoner/oppbygg som sikrer adkomst til
eventuelle takterrasse/takflater gjennom trapp/heis eller tekniske installasjoner, i omrader
avsatt til urban-hgy bebyggelse. Takoppbygg skal ikke vare heyere enn 3,5 meter over
takflate og skal vare trukket minst 3 meter inn fra alle fasader. Arealene skal ikke overstige 10 % av
underliggende etasjeplan.

Ved takterrasse eller lignende skal rekkverk vaere minimum 1 meter hoyt og trekkes inn
minimum 1 meter fra alle fasader. Maksimal hoyde pé lette konstruksjoner som rekkverk pa
tak er 1,3 m.

Innenfor bestemmelsesomradet ’bykjernen”, vist pa temakart Bykjerne, stroksgater og
kvartalsnummer, skal 1. etasje i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller plass, ha
heyde som tilfredsstiller til enhver tids gjeldende minimumskrav for n&eringsarealer.

Ved regulering til nering eller handel 1 2. etasje eller oppover, kan heyden ekes for &
tilfredsstille de haydenormer per etasje disse funksjoner har, men ikke med det formal & eke
antall etasjer.

§ 5.6 Bebyggelsens plassering, generell bestemmelse (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)

a.

Bebyggelse herunder garasje og stettemurer, méa ikke plasseres nermere offentlig vann-
eller avlepsledning enn 4 meter. Neermere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning at det foretas nedvendige sikringstiltak.

Bebyggelse skal ikke plasseres neermere kommunal vei enn 3 m fra kantsteinslinje eller
kjerebanekant (der det ikke er fortau). Dette gjelder ikke der annet er fastsatt i
reguleringsplan, der det er krav om plassering av bebyggelse i fortauslinje jf. § 4.15, § 6.2,
§ 6.3 eller § 6.4, eller der annet er praksis.

Retningslinje til § 5.6
Maleregler for regulerte byggegrenser gjelder. Det vil si for eksempel at takutspring skal ligge
innenfor byggegrensa.

§ 5.7 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Skilt og reklameinnretninger skal utferes slik at de tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade
i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelsene. Skjemmende farger og utforelse
er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa bygninger skal ikke virke dominerende.
Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt- og reklameplaner for enkelteiendommer. 1
reguleringsplaner skal det i nedvendig grad stilles bestemmelser om skilt og reklame.

Retningslinjer til § 5.7

i

Folgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
- Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
- Reklame pd markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
- Losfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel eller til visuell sjenanse i bybildet.
Losfotreklame er tillatt innenfor mobleringssonen i gdagata.
- Skilt/reklame som dekker mer enn Y av bygningens horisontale fasadelengde eller en
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rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt som er mer enn 4
meter bred er ikke tillatt.

ii. Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver sdfremt disse ikke
virker dominerende.

iii. Det tillates ikke skilt plassert pa mone, takflate, takutstikk eller gesims. Kommunen kan
gjore unntak for dpne skilt laget av frittstaende bokstaver eller lignende som plasseres pd
gesims. Pa fredede eller bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

iv. I boligstrok bor det ikke fores opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.1. kan fores opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

v. Uthengsskilt/ -reklame bor ikke ha storre fremspring ut fra vegg enn I meter eller veere
storre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hoyde over fortau eller gate pd
minst 2,50 meter, og fremspringet md aldri veere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter fri
horisontal avstand til fortauskant.

vi. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og miljo.
Plasseringen skal ikke veere til hinder for ferdselen.

§ 5.8 Kvartalsstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

Kvartalsstrukturen og sentrale torg skal ivaretas. Hovedaksene St. Marie gate og
Sandesundsveien skal ikke brytes eller overbygges. Gater i kvartalsstrukturen skal ikke brytes
eller overbygges. Der gater eller siktlinjer ender opp i viktige fondmotiv skal disse gis en
utforming som ivaretar og understreker fondmotivet.

§ 5.9 Estetikk og utforming (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

a. Generelle bestemmelser

i. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pé en slik mate at det etter
kommunens skjenn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

ii. Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjerner eller annet fokus, skal vies spesiell
oppmerksomhet.

iii. All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for & betone rytmikk. Ensartede
fasader skal ikke ha lengde mer enn 15-20 meter.

iv. Ny bebyggelse plassert mot gatekryss skal ha brutt hjerne, avskaret i 3 m lengde. Det
brutte hjernet skal fremheves sterkere enn bygningens evrige fasader. Inngang plasseres
fortrinnsvis pé hjernet. Alternative hjernelesninger, som for eksempel buet hjerne,
aksepteres der det gis gode begrunnelser for det, og der ikke annet er spesifisert for
hensynssoner kulturmilje. Det kan gjennom regulering vurderes andre hjernelgsninger
der bebyggelse plasseres tilbake fra fortauslinje.

v. Materialbruk skal fortrinnsvis baseres pa tradisjonelle materialer som tre, tegl og puss og
veere utfort med hey kvalitet. Bdde for ny og gammel bebyggelse gjelder det at detaljer
skal vaere solide og av god handverksmessig kvalitet. Materialbruk som bryter med gode
tradisjoner i typisk bybebyggelse krever god estetisk begrunnelse.
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vi. Haye, tette eller ensartede sokler tillates ikke. Sokler over 1 meter hgyde skal utformes
med brudd eller materialeskift.

vil. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring
eller annen bruk av slikt areal, nar det etter kommunens skjonn vil virke sterkt
skjemmende eller veere til vesentlig ulempe for andre.

viii. Dersom ubebygget areal mellom bygninger skal lukkes, skal dette gjores med
stedsforankret utforming av porter eller gjerder. Det oppfordres til & utvikle passasjer
gjennom kvartaler og visuelle forbindelser mellom private og offentlige byrom.

ix. Nye virksomheter eller butikker som kun har bruk for ett inngangsparti skal legge dette
ut mot gate. Boliger skal i sterst mulig grad legge inngangspartier ut mot gaten.

x. Det skal gjeres en helhetlig estetisk vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen skal
nar- og fjernvirkning, tilpasning kontra kontrastvirkning, volumoppbygging,
materialbruk og farger. Forhold til omgivelsene skal belyses og valgene som er gjort
skal begrunnes.

b. Bestemmelser innenfor bestemmelsesomradet ”bykjernen”

i. Aktive fasader
a) Temakart Bykjerne, stroksgater og kvartalsnummer, viser byens viktigste

forretningsgater, ogsa kalt «streksgater». I disse gatene skal 80 % av gatefasade i 1. etasje
vere aktiv. Dette gjelder ogsé for gater vist som «fremtidig potensielt viktige straksgater
og plasser». Kravet gjelder ikke for verneverdige bygg eller eldre bebyggelse med en
tydelig definert arkitekturhistorisk stil. Det tillates ikke bolig i 1. etasje som henvender
seg til strgksgate, men bolig kan henvende seg til bakgard og/eller ikke-stroks gate og kan
maksimalt utgjere 50 % av bruksarealet i 1. etasje.

b) Ievrige omrdder innenfor bykjernen, hvor annet forméal enn bolig etableres i 1. etasje,
stilles krav om at minimum 60 % av gatefasaden er aktiv. Boliger kan etableres i 1. etasje.

ii. Gagata
a) Bygningene langs gigata skal ha saltak mot gaten tilsvarende dagens bebyggelse
(takvinkel mellom 31 og 38 grader).

b) Ved regulering av kvartaler langs gégata skal gode solforhold i gaten og i krysset St.
Marie gate/Jernbanegata vektlegges.

c¢) Forretninger med fasade mot gigata skal ha inngang fra gata.

ii. Meblering i offentlige byrom

a) Det gis anledning til & meblere i gigata, pa torget og pa deler av fortau der det ikke
hindrer fremkommelighet. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal imetekommes.
Maobleringssoner skal respekteres.

b) Fremtidige prosjekter i offentlige rom skal innarbeide mebleringssoner der kommunen
vurderer dette til & vaere et behov. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal
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¢)

imgtekommes.

Permanente innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til §3.2). Innhegninger som ikke
er i trdd med retningslinjen skal omsekes.

Se ogsa § 6.11 pkt. b. Belegningssten

iii. Markiser, baldakiner, screens og parasoller

a)
b)
¢)
d)
e)
f)

Nye permanente baldakiner skal ikke bygges. Eksisterende baldakiner ber fjernes og
erstattes med markiser for hvert vindu.

Markiser skal folge vindusrytmen og skal vere av lerret.

Markiser eller parasoller bar ikke ha annen reklame enn egen logo/navn. De ber ogsa
vaere ensfargede, slik at de ikke tar for mye oppmerksombhet fra annen utsmykning, bygg
etc.

Laveste tillatte hayde under parasoller og markiser er 2.30 meter. Hensikten er & sikre fri
sikt i gaterom og plasser.

Parasoller og markiser skal ikke strekke seg utover etablerte ”mebleringssoner”, som for
eksempel 1 gagata.

Screens er ikke tillatt pa den aktive delen av fasaden.

c. Bestemmelser utenfor bestemmelsesomridet ”bykjernen”

Utenfor bykjernegrensen kan tjeneste- og handelsvirksomhet som betjener boligomradene
innredes pa gateplan. Bevertningssteder og uteservering utenfor bykjernen kan tillates sa sant
dette ikke er til urimelig sjenanse for naboene. Uteservering kan tillates for et mindre antall
gjester, og med maksimal apningstid til k1. 22:00, dersom alle overordnede krav til
fremkommelighet, opphold og kulturhistoriske forhold er ivaretatt.

Retningslinjer til § 5.9
Ved regulering av starre omrdder innenfor bykjernen bor det, der det ikke er gitt andre
bestemmelser for stroksgater, etableres utadrettet virksomhet i hjornebyggene.

i

. Aktive fasader: Med «aktive fasadery menes fasader som tillater innsyn.
. Stedstilpasning. Byggverk bor planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet. Sprengning

og store fyllinger/skjceringer bor unngds.

. Butikkvinduer pd gateplan i gdgata skal veere dpne og aktive med lys og mulighet for innsyn
fra gata. Det er positivt om vinduene er opplyste ogsd utenom dpningstid. Det er ikke onskelig

med laminerte eller tildekkede vinduer i gagata, eller i neerliggende sidegater. Screens, farget
eller speilende glass skal ikke benyttes.

Moblering: Gdagata har markering i gaten for mableringssone. Det betyr at alle mobler og alle
skilt skal std pd innsiden av denne linjen. Dette er for d sikre fremkommelighet bdade for
gdende og utrykningskjoretay. Det bidrar ogsa til at gagata fremstar ryddig og attraktiv. En
slik tydelig sone bidrar til a skape likhet for alle aktorene i gdgata. Innenfor denne sonen,
begrenset til bredden av egen butikk/restaurant kan det settes ut mobler/skilt uten at det ma
sokes om tillatelse. I kryssene er det ikke markert noen mobleringssone. Her skal det veere fri

ferdsel i to meters bredde.
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Alle utendorsmaobler bor veere fleksible og lette, slik at de kan flyttes og ikke opptar
unodvendig plass. Overflater som ikke er blanke eller reflekterende anbefales. Moblering i
offentlige rom skal holde hoy estetisk kvalitet.

Uteserveringer foyer seg best inn i bymiljoet ndr bord og stoler er plassert rett pd bakken uten
gjerde eller annen avgrensing. Likevel kreves det avgrensning av uteserveringer hvor det
serveres alkohol. For d ivareta et apent uttrykk slik at omrddet blir en del av byrommet skal
ikke tette, fastmonterte gjerder benyttes. Avgrensningen skal derfor utformes med flyttbare
gjerder. Gjerdene skal ikke veere permanente eller festes til grunnen. Gjerdet skal plasseres
maksimum 3 meter ut i gate fra fasade, der ikke annet er vist som mobleringssone, eller krav
til fremkommelighet hindrer dette.

§ 5.10 Avfallshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

a. Ved nybygg, hovedombygging og bruksendring skal det etableres avfallsrom eller
nedgravde lgsninger. Separat utenders avfallsrom skal gis en diskret utforming og
plassering skal vises pé situasjonsplan / utomhusplan. Unntatt fra bestemmelsen er
frittliggende boliger med mindre enn fire boenheter og andre mindre tiltak.

b. Ved regulering skal det utarbeides en renovasjonsteknisk plan for det omradet
planforslaget omfatter. Planen skal godkjennes av Sarpsborg kommune for tillatelse til
igangsettelse gis.

§ 5.11 Vann- og vegetasjonstiltak og overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 3, 5 og 6)
a. Kommunens veileder for handtering av overvann skal legges til grunn ved planlegging av

ny bebyggelse.

b. Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og dpent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordreyning i grunnen og dpne dammer og vannveier, utslipp til resipient eller p& annen
méte utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige kretslop opprettholdes og naturens
selvrensningsevne utnyttes. Paslipp av vann/overvann fra tak og tette flater fra private
eiendommer til kommunalt avlgpsnett/overvannsnett tillates ikke.

c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvemmelse oppnds. Temakart Flomveier kan benyttes som grunnlag for
a vurdere naturlige flomveier.

d. Ved regulering skal det sikres tilstrekkelig areal for lokal &pen overvannshandtering,
infiltrasjon til grunnen og vegetasjon. Lesninger for hdndtering av overvann skal vises i
en overvannsplan.

Retningslinjer til § 5.11

i. Overvannshandtering bor planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.
Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller naboeiendommer. Arealer benyttet til lokal dpen
overvannshandtering, infiltrasjon til grunnen og vegetasjon kan ogsd benyttes til andre
formal som ikke er i konflikt med formadlet (for eksempel leke- og oppholdsareal).
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ii. Grunnen i Sarpsborg sentrum er mindre egnet til infiltrasjon og som alternativ til dette
bor eksempelvis gronne tak vurderes som alternativ magasineringsmetode.

iii. Temakart Flomveier indikerer flomveier, og det vil kreves ekstra fokus pda
overvannshandtering i omrdder som fungerer som flomveier.

§ 5.12 Miljeoppfelging og overviaking (jf. pbl § 11-9 pkt. 8)
Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m2 BRA skal det utarbeides et
retningsgivende kvalitetsprogram for milje og energi for godkjenning av Sarpsborg
kommune.

Retningslinje for § 5.12

Kvalitetsprogrammet bor redegjore for prosjektets miljoprofil med hensyn pd transport,
energibruk, utslipp, stoy, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehdndtering, samt
oppfolging gjennom alle ledd frem til gjennomforing.

§ 6 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. PBL §§

11-10 og 11-11)

Bestemmelse §6 gir ulike krav for bestemmelsesomrader «lav bebyggelse», «suburban-tett
bebyggelse», «Gamle Gleng» og «urban-hgy bebyggelse». Disse omradene er vist pé plankartet
og pa temakart Hoyder og bygningstypologi.

§ 6.1 Bestemmelser til omrader avsatt til navaerende boligbebyggelse eller navzerende
sentrumsformal — bestemmelsessomriade «lav bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshoyde 7,5 meter og meneheyde 11,5 meter eller
maksimal ytre gesimshgyde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter (inntrukket 3. etasje),
dersom ikke annet er bestemt om takform i §§ 4.15 eller 5.9.

§ 6.2 Bestemmelser til navaerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «Suburban-
tett bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering
i.  Bebyggelse som ikke reguleres skal ha maksimal gesimsheyde 7,5 meter og menehoyde

11,5 meter eller maksimal ytre gesimshayde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter.

ii.  Utenom regulering skal det fortettes med frittstdende bebyggelse dersom ikke annet er
fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmilje, jf. § 4.15.

iii.  Bebyggelse som er unntatt regulering skal plasseres i fortauslinje der dette er praksis. Der
eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra fortauslinje, eller der
annet er fastsatt innenfor bestemmelsesomrader for kulturmilje, skal dette folges. Tilbygg
som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra
eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering
i.  Ved regulering av flere eiendommer kan det utvikles sammenhengende

rekkehusbebyggelse, eller bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje og forhager
etableres.

ii.  Ved regulering av flere eiendommer tillates maksimal gesimshoyde 11,5 meter og
menehogyde 15 meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimshoyde 15 meter.
Det skal vare variasjon 1 heyder. Ved plassering av hayere bebyggelse ma sol- og
lysforhold for omkringliggende bebyggelse vektlegges.

iii.  Ved regulering skal det legges vekt pa variasjon i boligsterrelse.

iv.  Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmiljg, jf. § 4.15, skal ivaretas ved
regulering. Ved regulering av omréder som grenser mot hensynssone kulturmiljo mé det
legges sarlig vekt pa hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.2
1. Begrepet «indre gesimshoydey» betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsa § 5.5.

il. Ved regulering til maksimale hayder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i
hoyder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hoyder. Endelig potensial for hoyder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

iii. Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med soldiagram.

§ 6.3 Bestemmelser til ndvzerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «Gamle
Gleng» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og heyere i bakgrunn. Ved
plassering av punktvis heyere bebyggelse mé sol- og lysforhold for omkringliggende
bebyggelse og gater vektlegges. Solforhold i byens gagate og i krysset St. Marie
gate/Jernbanegata skal ivaretas.

b. Byens monumentale bygg, som kirker, radhus og liknende skal hensynstas.
c. Bebyggelse skal ha maksimal gesimshgyde 15 meter og menehayde 18 meter.

d. Bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold
til gjeldende byggeforskrifter.

e. Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og skal
ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres tilbaketrukket
fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

f. Ved regulering skal det legges vekt pé variasjon i boligsterrelse.

g. Hensyn fastsatt innenfor generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmilje § 4.13 og
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bestemmelsesomrade § 4.15 skal ivaretas ved regulering.

§ 6.4 Bestemmelser til nivaerende sentrumsformal - bestemmelsesomréader «Urban-hey
bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering

i.  Innenfor bestemmelsessomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori A tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimshoyde 11,5 meter og menehoyde 15
meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesims 15 meter, dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmilje § 4.15.

ii.  Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori B og C tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimshegyde 15 meter og menehgyde 18,5
meter eller ytre gesimshayde 15 meter og indre gesims 18,5 meter dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmilje § 4.15. Unntak er indre del
av kvartal 69, 70 og 257 som har gesimsheyde 28,5 meter (Tarnbygget, DNB-bygget og
Sagahuset).

iii.  Bebyggelse som er unntatt regulering skal som hovedregel plasseres i fortauslinje der
dette er praksis. Der eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra
fortauslinje, eller der annet er fastsatt innenfor hensynssone kulturmiljg, skal dette folges.
Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

iv.  Bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. I kvartalenes indre kan tillates bebyggelse, ogsa
mot nabogrense dersom denne ved sin dimensjonering og plassering tar tilfredsstillende
hensyn til lysforhold pa egen- og nabotomt, til utearealer for boliger og til bevaring av
eksisterende treer. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold til gjeldende
byggeforskrifter.

v.  Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og
skal ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering

i

il.

iil.

1v.

Ved regulering av hele kvartaler/sterre omrader kan bebyggelsen trekkes tilbake fra
fortauslinje, og forhager etableres.

Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hgy bebyggelse kategori A:
Ved regulering av sterre omrader tillates det bebyggelse med maksimal gesimsheyde 15

meter og menehoyde 18,5 meter eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimshoyde
18,5 meter.

Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hey bebyggelse kategori B:

a) Ved regulering av hele kvartaler/sterre omrader: Det skal vere variasjon i byggehoyder.

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimsheyde 15 meter og menehoyde 18,5 meter
eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimshgyde 18,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis heyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter. Grunnflaten for
punktvis hgyere bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lagsninger for
inntrukne etasjer avklares gjennom regulering.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale heyder som for tiltak unntatt

plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

Innenfor bestemmelsesomréder Urban-hey bebyggelse kategori C:

a) Ved regulering av hele kvartaler/sterre omrader: Det skal vaere variasjon i byggehayder.

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshayde 15 meter og meneheyde 21,5 meter
eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimshgyde 21,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis hgyere bebyggelse med gesims opp til 28,5 meter. Grunnflaten for
punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lasninger for inntrukne
etasjer avklares gjennom regulering. For kvartal 302 gjelder maksimal gesimshayde 15
meter og meneheyde 21,5 meter eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde
21,5 meter, uten mulighet for punktvis heyere bebyggelse opp til 28,5 meter.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale hgyder som for tiltak unntatt

plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

Innenfor bestemmelsesomrade Urban-hgy bebyggelse kategori D (for kvartalene 63, 64,
66, 67,72, 73 og 79):

Ved regulering ma hele kvartal(er) innga i reguleringen. Det skal vaere variasjon i
byggehayder. Minimum heyde gesimsheyde 11,5 meter og menehayde 15 meter eller ytre
gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimsheoyde 15 meter. Maks. gesimshoyde 15 meter og
menehoyde 21,5 meter eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimsheyde 21,5 meter.
Det kan vurderes innslag av punktvis hgyere bebyggelse med gesims opp til 35 meter.
Grunnflaten for punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Det kan
vurderes ett signalbygg innenfor omradet dersom hele omradet avsatt til urban-hgy
bebyggelse kategori D reguleres over ett. Lasninger for inntrukne etasjer avklares gjennom
regulering. Regulering av kvartalene ma sees i sammenheng med at Rosenkrantz gate er
ny hovedadkomst til nytt stasjonsomrade, jf. § 3.6 a. Det skal etableres offentlig
tilgjengelig torg/plass i direkte tilknytning til St. Marie gate/Rosenkrantz gate og
hovedinngang som henvender seg til torget.
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V.

Vii.

viii.

Forutsetninger for utvikling av heyere bebyggelse:

a) Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og heyere i bakgrunn. Ved
plassering av hoyere bebyggelse ma sol- og lysforhold for omkringliggende bebyggelse og
gater/utearealer vektlegges.

b) Bebyggelse kan trekkes vekk fra gatelivet for & gi plass til utvidet gate, offentlige byrom,
trerekker eller gronne forarealer.

¢) Det skal tilrettelegges for visuelle forbindelser og offentlig tilgjengelige passasjer gjennom
kvartalet.

d) Byens monumentale bygg, som kirker, rddhus og liknende skal hensynstas.

e) Solforhold i byens gégate og i krysset St. Marie gate/Jernbanegata skal ivaretas.

Ved regulering skal det legges vekt pé variasjon i boligsterrelse.

Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrdde kulturmilje, § 4.15, skal ivaretas ved
regulering. Ved regulering av omrader som grenser mot hensynssone kulturmiljg ma det
legges sarlig vekt pa hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.4

1.
ii.

iil.

iv.

Vi.

Vii.

Begrepet indre gesimshoyde betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsa § 5.5.

Ved regulering til maksimumshoyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i
hayder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hoyder. Endelig potensial for hoyder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Bestemmelsene om bebyggelses plassering tolkes slik at plassering i nabogrense innenfor
kategori «urban-hoy bebyggelse» er i samsvar med planen og ikke avhengig av scerskilt
nabosamtykke sdfremt fasade i grense utformes i vedlikeholdsfrie materialer og uten innsyn
pd naboeiendommen.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hoyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pa nedfallsvind og korridoreffekt.
Retningslinje til pkt. b. avsnitt ii.-iv.: Med «storre omrddery menes regulering som omfatter
minst halvparten av et kvartal, eller tilsvarende areal der kvartalsstrukturen ikke er tydelig.
Ved regulering av et omrdde som faller inn under flere hoydekategorier relaterer den
prosentvise andelen punkthus seg til den andelen av kvartalet som er innenfor den aktuelle
haydesonen. Eksempelvis: Er kun halve kvartalet innenfor haydesonen Urban-hoy kategori C
er det kun 30% av denne halvdelen som kan ha punktvis hoyere bebyggelse.

Se ogsa § 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser
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§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformal (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Omréade S1 (Sesterboligene): Omradet skal reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring

av eksisterende bebyggelse tillates. Rammer for utvikling i omrader satt av til Urban-hegy
bebyggelse kategori C gitt i §6.4 pkt. b. gjelder.

b. Omréade S2 (Ost for Sarpsborg scene):

i. Kvartal 281 og 102 skal utvikles til parkeringshus med mulighet for kombinasjon med bolig.

Eksisterende antall boenheter tillates viderefort. Det tillates ikke flere boenheter.

ii. Det tillates ikke ny bebyggelse med forretning, tjenesteyting, kontor, hotell/overnatting eller

bevertning, utover mindre tilbygg/pabygg og mindre bod/garasje.

iii. Omradet ma reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse

tillates. Mindre tilbygg/pabygg, mindre bod/garasje og bruksendring av eksisterende
bebyggelse er unntatt reguleringskravet.

iv. Det kan apnes for overflateparkering i en overgangsfase inntil parkeringshus er bygd.
v. Kvartalene ma utvikles med hey estetisk kvalitet og et grent preg.

vi. St. Marie gate 28 tillates ikke revet for det foreligger igangsettingstillatelse for utbygging
av parkeringshus.

Retningslinje til §6.5

Vedrorende pkt a. og b.: Eksisterende bebyggelse kan brukes til formdlene som inngdr i begrepet
«sentrumsformdly, sdfremt det er i trdad med restriksjonene knyttet til storulykkerisiko gitti § 3.1.
Ved ny bebyggelse sldr reguleringskravet inn. Se ogsa rammer for regulering i §6.4.

§ 6.6 Bestemmelser til omrader avsatt til formal offentlig eller privat tjenesteyting (jf.
pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Bestemmelse §§6.2 og 6.4 gjelder ogsa for omrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting
som faller henholdsvis under haydekategori “suburban-tett bebyggelse” og «urban-hey
bebyggelse».

b. For kvartal 509 (den delen av kvartalet som omfatter St. Olav videregdende skole og
Sarpsborghallen, vist pa temakart Hoyder og bygningstypologi) tillates maksimal gesimshoyde

18,5 m. Det kan vurderes innslag av punktvis hayere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter.

§ 6.7 Bestemmelser til omrader avsatt til formal navzerende nzeringsbebyggelse (jf. pbl
§ 11-9 pkt. 5 og 6)
Borregaard industriomrade, ndvarende: Bebyggelse med alminnelige funksjoner som ikke
krever serskilt tilpasning f.eks. kontor, skal ikke overstige gesims-/menehgyde 17,5 m.

Industribebyggelse som krever serlig tilpasning til funksjon, skal ikke vare heyere enn det som
er nedvendig for & romme og drifte dette.
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§ 6.8 Bestemmelser til omrader avsatt til formal kjepesenter (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Kjepesenter over 3000 m? tillates etablert innenfor bykjernen.

§ 6.9 Bestemmelser til omrader avsatt til grennstruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, lekeplass, meateplass, park, torg og mindre utescener er tillatt.

§ 6.10 Omrader med kombinert bebyggelse og anleggsformal (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

a. Sarpsborg stadion: Navarende kombinert forméal apner for idrettsforméal og sentrumsformal.

Det skal fortrinnsvis etableres kontor og servicefunksjoner. Stor konsentrasjon av handel
tillates ikke, men det kan apnes for noe idrettsrelatert handel.

b. Stjernebygget: Navaerende kombinert formél apner for naeringsbebyggelse og offentlig eller

privat tjenesteyting. Det tillates ikke barnehage, undervisning, institusjon, kirke/annen
religionsutevelse, forsamlingslokale. Det tillates maksimale heyder i trdd med Urban-hay
bebyggelse C (se §6.4).

c. Borregaardsjordene KB1: Framtidig kombinert formal apner for naeringsbebyggelse og

offentlig eller privat tjenesteyting. Omradet skal ikke benyttes til lager, avfallsanlegg,
konferansesenter, messehall, hotell/overnatting, bensinstasjon/veiserviceanlegg, barnehage,
undervisning, institusjon, kirke/annen religionsutevelse, forsamlingslokale. Alléen, med
ubebygde arealer langs denne, ma sikres ved ny reguleringsplan.

§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)
a. Generelle bestemmelser - vei

i. Omrader avsatt til vei er offentlige trafikkomrader. Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal
det narmere defineres hvilke funksjoner veiformalet skal inneholde, herunder kjorevei,
parkeringsplasser, kollektivfelt, sykkelfelt, gangareal, vegetasjon og sideareal.

ii.Ved utforming av veianlegg skal gaende, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges
vekt pa bymessig opparbeidelse, med universell utforming, forgjengerkryssing i plan, heoy
materialkvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon.

iii. Klipping av hekker, trer, busker og annen vegetasjon ma gjores for at gang-
og sykkelveiene skal kunne brukes i full bredde og av hensyn til sikt og
trafikksikkerhet. Private grunneiere har et ansvar i tillegg til veieier.

iv. Etablering av bobilparkering pa Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481: Omradet skal
ikke privatiseres. Tiltaket skal ikke medfere forurensing. Plassen skal forskjennes med
tiltalende og robust dekke, vegetasjon og utemebler. Det mé& ved seknad om tiltak/
brukstillatelse legges frem en plan for etablering av temmestasjon i tilknytning til
bobilplassen.

Retningslinje til §6.11 a. ii)
Retningslinjen gjelder ikke for prosjekter med vedtatt reguleringsplan eller byggeplan.
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b. Belegningsstein (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

Hovedprinsippet for belegningsstein pa fortau og gangsoner skal vare betong- eller naturheller
med oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Hovedprinsippene for
belegningsstein i byrommene skal veere enhetlig, men kan gis forskjellig utstyrsklasse etter
betydning i bybildet.

¢. Ramper (jf. PBL§ 11-9 pkt. 6)

Ramper og anlegg som mé etableres for & oppna universell utforming skal fremstd som
helhetlige lasninger og er seknadspliktig. Solide lesninger og materialer skal benyttes. Det skal
etterstrebes lgsninger langsetter fasadene.

d. Avkjersler
i. Avkjersler skal ikke plasseres neermere enn 12 m fra kantsteinslinje i kryssende vei.

ii.  Veimyndighet for fylkesveier skal uttale seg i saker som innebarer endret bruk av
eksisterende avkjersler til fylkesveier. Veimyndighet for fylkesveier har avgjerelsesmyndighet
for godkjenning av eventuelle nye avkjersler til fylkesvei.

§ 6.12 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6)
Forteyningsbrygge tilgjengelig for allmenheten er tillatt.

§ 7 Generelle retningslinjer

Forhdndskonferanse: Det skal avholdes forhdndskonferanse eller uformelt mote for soknad
innsendes for alle storre tiltak, samt for andre tiltak hvor kommunen eller tiltakshaver krever dette.

Kray til soknad

For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved soknad vedlegges folgende dokumentasjon der
det er nodvendig, i tillegg til de generelle kravene i byggesaksforskriften:

Arkitektfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig arkitektfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av sterre tiltak i sentrumsplanomrddet.

Trafikkfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig trafikkfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av tiltak som kan ha trafikale konsekvenser som bor vurderes i en
helhetlig sammenheng.

Stedstilpassing: Stedstilpassing skal vises med tegninger eller 3D modell i forhold til
nabobebyggelse, terreng, gronnstruktur m.v.

Modell: For storre tiltak skal det benyttes kommunens 3D-bymodell som verktoy. Dette gjelder
ogsd reguleringsplaner.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hoyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pa nedfallsvind og korridoreffekt.
Situasjonsplan / utomhusplan: Situasjonsplan skal vise hele tiltaket noyaktig inntegnet med
utvendige mdl og avstander. Malestokk tilpasses det enkelte prosjektets storrelse og
detaljeringsgrad. Kommunen kan kreve utomhusplan i forbindelse med soknad om byggetillatelse
og bruksendring eller i reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid ndr et halvt kvartal eller mer
skal bebygges under ett. Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhorende uterom
samt utforming og bruk av uterommet og skal ha mdlestokk 1:500 som minste detaljeringsgrad.
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VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 4.16:

Gnr/ Bnr

| Adresse

ENKELTHUS UTENFOR HENSYNSSONER

1/1607 St. Nikolas-gate 31 (Stasjonsbygningen)

1/3574 St. Nikolas-gate 3 (Grinastua)

1/1850 Roald Amundsens gate 59 (Vingulmork, tidl. gamlehjem)
1/1044 Olav Haraldssons gate 10 (Hjornebygg Vadtvedt mekaniske)
1/1462,1/1459, 1/1460 Hagegata 2,4,6

1/1461 Thranes gate 29

1/854 Kirkegata 18 (tidl. skole, gymsal, transformatorstasjon)

1/1875 Trafostasjon

Kryss mellom St. Nikolas-gate og Oskarsgate

1/3878 utvalgte bygninger

Kraftstasjon (Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula landskapet)

1/3878

Borregaardsmonumentet (Inngér ogsé i hensynsone H550  Kula
landskapet)

1/802 St. Marie gate 38 (Sarpsborg scene)
1/803 St. Marie gate 30

1/298 St. Marie gate 37

1/186 Glengsgata 33 (Sarpsborg kirke)
1/867 Jonas Lies gate 3

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_8 NB! REGISTERET MIDDELALDERBYEN
Inngér ogsé i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3763 St. Mariegate SA-5T (Tarris)
1/3000 utvalgte bygninger | Cellulosefabrikken

1/3878 utvalgte bygninger | Kraftstasjon

Borgarsyssel Inngar ogsé i hensynsone H550 _Kula landskapet
1/1254 Gamlebygata 10

1/1092 Gamlebygata 8

1/304 Vollgata 7

1/303 Vollgata 5

1/1092 (alle byggene) Vollgata 10 C

1/1092 (alle byggene) Vollgata 12 A

1/1092 Vollgata 12 B

1/340 (alle byggene) Bispegata 7

1/1092 (alle byggene) Borregaardsveien 7

1/3466 (alle byggene) Borregaardsveien 9

1/3836 (alle byggene) Oscar Pedersens vei 45

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/27 Sigvat Skalds gate 1 (tidl. rddhus og brannstasjon)
1/403 Oskars gate 70

1/130 Oskars gate 72

1/379 Olav Haraldssons gate 34

1/1857 Olav Haraldssons gate 39 A og B

1/2476 Olav Haraldssons gate 41
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1/3

Glengsgata 1

1/204

Glengsgata 4

Gnr/ Bor

Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/1887 Glengsgata 20 A, B og C
1/36 Glengsgata 21

1/32 Glengsgata 22

1/43 Glengsgata 24

1/116 Glengsgata 27

1/105 Glengsgata 29

1/144 Glengsgata 30

1/1860 Glengsgata 31

1/233 Glengsgata 32, A og B
1/761 Pellygata 62 A og B
1/374 Pellygata 64

1/422 Pellygata 70

1/1456 Pellygata 78 A-G
1/38/0/1 og 2 Pellygata 80

1/168

St. Marie gate 89

1/30 St. Marie gate 94 (kun del i nyrenessansse-stil)
1/137 St. Marie gate 95, inkludert sidebygningen
1/107 St. Marie gate 97

1/44 St. Marie gate 105

1/1859 St. Marie gate 107

1/104 St. Marie gate 109

1/16 St. Marie gate 115 A og B

1/161 Kirkegata 69

1/5 Torget 5

1/1151 Karl Johans gate 10 (hjernebygningen)
1/114 Torggata 3

1/113 Torggata 7

1/290 Torggata 8

1/1944 Torggata 9

1/8 Torggata 10

1/31 Torggata 13

1/8 Torggata 12

Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 2 SANDESUND/MELL@S
1/77 Strandgata 3

1/63 Strandgata 5 A

1/679 Sandesund terrasse 7 A og B, 9, 11

1/100 Sandesund terrasse 5

1/163 Sandesund terrasse 13

1/123 Sandesund terrasse 1

1/398 Sandesund terrasse 26

1/478 Elvegata 14

1/80 Elvegata 7
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1/79 Elvegata 9A
1/660 Bakkegata 3
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H 570 3
SANDESUNDSVEIEN OG KULASPARKEN & NB! REGISTERET KULASPARKEN
Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3097 Hjalmar Wessels vei 32

1/143 Sandesundsveien 83

1/302 og 84 Sandesundsveien 56 og 58

1/637 Sandesundsveien 10 A og B

1/638 Sandesundsveien 12

1/644 Sandesundsveien 34

1/111 Sandesundsveien 45

1/762 Sandesundsveien 24

1/1080 Sandesundsveien 20

1/641 Sandesundsveien 22

1/222 Sandesundsveien 21

1/539 Sandesundsveien 2 (Festiviteten)

1/197 Sandesundsveien 13 (biblioteket)

1/680 Sandesundsveien 8

1/636 Sandesundsveien 6

1/266 Sandesundsveien 19

1/786 Sandesundsveien 26

1/645 Sandesundsveien 40A

1/682 Sandesundsveien 16

1/640 Sandesundsveien 18

1/3819 Arne Meidells vei 14

1/3825 Arne Meidells vei 6

1/3823 Arne Meidells vei 10

1/3822 Arne Meidells vei 12

1/3824 Arne Meidells vei 11

1/3831 Arne Meidells vei 8

1/3820 Nils Pedersens vei 12

1/3821 Nils Pedersens vei 14

1/3833 Nils Pedersens vei 10

1/3827 Nils Pedersens vei 8

1/3000 Nils Pedersens vei 3

1/3826 Nils Pedersens vei 6

1/3098 Nils Pedersens vei 4

1/3793 og 3794 Nils Pedersens vei 5 og 7

1/3795 og 3796 Nils Pedersens vei 9 og 11

1/3797 Kulasstien 3

1/1246 Oscar Pedersens vei 51 A- H (Ninive)

1/3836 Oscar Pedersens vei 45 (Borregaard Hovedgard, hovedhuset, laven,
teglsteinsbygning og stabbur)

1/780 Dronningens gate 34 (Glenghuset)

1/643 Sandesundsveien 30

1/822 Sandesundsveien 32
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1/3860 Arne Meidells vei 9
1/3867 Arne Meidells vei 7
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 4 KULAS @ST

1/3775, 1/3774, 1/3773

Sverdrups gate 23, 27, 30

1/3769,1/3770,1/3771,1/3772 Oscar Pedersens vei 20, 22 og 24 og Borghilds gate 32

1/3743, 1/3744, 1/3745,
1/3746

Borghilds gate 22, 24, 26 og 28

1/3747- 1/3758

Hakons gate 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37,39 og 41.

1/3451-1/3457, 1/3443,
1/3444, 1/3441, 1/3442,
1/3439, 1/3440, 1/3437,
1/3438

Hakons gate 20 A og B, 22,24 A og B, 26
Grimkells gate 13

Borggata 17,19 Aog B,21 AogB
Borghilds gate 18

1/3458,1/3459, 1/3460,
1/3461, 1/3759, 1/3760,
1/3761, 1/3449, 1/3450,
1/3447, 1/3448, 1/3445

Hakons gate 28, 30 A og B, 32, 34
Grimkells gate 14
Borggata 25,27 A og B, 29 A ogB, 31

1/3021, 1/3022, 1/3434,
1/3435,1/3409, 1/3432,
1/3433, 1/3436

Borghilds gate 34 og 36
Nansens gate 18 og 20
Oscar Pedersens vei 17, 19, 21 og 22 (Frankrike)

1/1243, 1/1244, 1/1245

Borghilds gate 33A-D, 35A-B, 37A-D, 39A-D, 41A-B, 43A-D,
45A-D,47A-D

Gnr/ Bnr

I Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 5 GROTTER@D

1/1171 Jonas Lies gate 15 (tidl. Grotterad gard)
1/1143 Korsgata 24

1/1105 Storgata 4

1/1172 Hans Nielsen Hauges gate 52
1/1526 Hans Nielsen Hauges gate 48
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE DRONNINGENSGATE H570 6
+ deler av STORGATA

1/1280 Dronningens gate 81

1/1108 Dronningens gate 94

1/1255 Dronningens gate 97

1/1648 Storgata 18, 20 og 22

1/1552 Storgata 24A

1/1553 Storgata 24B

1/1554 Storgata 26A

1/1555 Storgata 26B

1/1555 Storgata 26C

1/1556 Storgata 28A

1/1557 Storgata 28B

1/1558 Storgata 30A

1/1559 Storgata 30B

1/1599 Storgata 32A
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1/1599 Storgata 32B

1/1647 Storgata 33, 35 og 37
1/1564 Storgata 39A

1/1565 Storgata 39B

1/1664 Storgata 41A

1/1616 Storgata 41B
1/1566 Storgata 43A

1/1567 Storgata 43B

1/1596 Storgata 45A

1/1597 Storgata 45B

1/1600 Storgata 47A

1/1601 Storgata 47B

1/1279 Dronningens gate 83
Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 7 FRITZNERBAKKEN

1/1037 Lindesnes’ gate 33
1/1038 Alfheims gate 12 A-B
1/944 Nordkapps gate 24 A-F
1/999 Lindesnes’ gate 22

1/730 Vikens gate 10

1/713 Olav Haraldssons gate 73
1/765 Olav Haraldssons gate 75
1/739 Feerders gate 40

1/709 Ferders gate 41

1/702 Olav Haraldssons gate 61A-E
Gnr/ Bor I Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 10 KREMATORIET OG GRAVLUNDEN

1/1267

| Hans Nielsens Haugesgate 32 (Krematoriet)
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DET KONGELIGE KOMMUNAL-
OG MODERNISERINGSDEPARTEMENT

e

Kommunal- og moderniseringsministeren

Statsforvalteren i Oslo og Viken

Postboks 325

1502 MOSS

Deres ref Var ref Dato

2021/74 21/2438-10 8. oktober 2021

Sarpsborg kommune - innsigelse til kommunedelplan for InterCity
Rolvsgy - Klavestad

Kommunal- og moderniseringsdepartementet vedtar kommunedelplan for InterCity
Rolvsgy — Klavestad i Sarpsborg kommune med planalternativ MIDT-7. Departementet
legger vekt pa at dette alternativet gir den beste jernbanetekniske lgsningen og har
lavest kostnader, og at de negative konsekvensene for nasjonale kulturminneverdier
er mindre enn for de to alternativene NFO-9 og MIDT-10. Innsigelsene fra Bane NOR og
Viken fylkeskommune er derved tatt til folge.

Bakgrunn for saken

Kommunedelplan for Intercity Rolvsay — Klavestad i Sarpsborg kommune er sendt fra
Statsforvalteren i Oslo og Viken i brev 9. april 2021 pa grunn av ulgste innsigelser. Bane
NOR har fremmet innsigelse til alternativ NFO-9. Viken fylkeskommune har fremmet
innsigelse til alternativene MIDT-10 og NFO-9. Departementet avgjer etter plan- og
bygningsloven § 11-16 andre ledd om innsigelsene skal tas til fglge.

Formalet med planen er & avklare valg av alternativ for nytt dobbeltspor mellom Rolvsgy i
Fredrikstad og Klavestad i Sarpsborg kommune. | tillegg skal planen avklare fremtidig
Iasning for fylkesveg 118 pa strekningen Sarpsborg sentrum gst - Hafslund/Nordbyveien,
inkludert ny bru over Glomma, og lgsning for riksveg 111 @st for Glomma. Felles planlegging
av vei og bane var et krav fra tidligere Jstfold fylkeskommune og Riksantikvaren. Grunnen til
dette er de store kulturminneverdiene som bergres, og behovet for & se kulturminnene og
tiltakene i sammenheng far en tar stilling til de ulike alternativene.

Postadresse: Postboks 8112 Dep 0032 Oslo
Kontoradresse: Akersg. 59 Telefon* 22 24 90 90
Org no.: 972 417 858
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| planforslaget som ble sendt pa offentlig ettersyn i perioden 9. desember 2019 til 14. februar
2020, forela det 3 alternativer med ulike traséer for strekningen Borg bryggerier-Klavestad.
Forslagene har betegnelsen MIDT-7, MIDT-10 og NFO-9.

| alternativ MIDT-7 vil jernbanen ligge pa searsiden av Olavsvollen i samme trasé som dagens
spor, og fortsette gjiennom Tarris og pa bru over Sarpsfossen. Dette alternativet medfgrer at
arbeiderboligen Tarris ma rives.

| alternativ MIDT-10 ligger fv 118 nord for jernbanen fra Olavsvollen og gstover. Dette
medfarer at jernbanen blir liggende ca. 5 meter hgyere ved Tarris, slik at fv 118 skal kunne
krysse under jernbanen.

| alternativ NFO-9 ligger jernbanen lenger nord. @st for stasjonen vil jernbanelinjen ligge nord
for Olavsvollen. | dette alternativet kan arbeiderboligen Tarris bevares.

Bane NOR fremmet i brev 23. januar 2020 innsigelse til alternativ NFO-9. Bane NOR legger
vekt pa at alternativet innebaerer en darligere jernbaneteknisk lgsning, at det er mindre
fleksibelt for Igsninger i neste planfase, og at det vil fordyre prosjektet. Bane NOR viser til at
NFO-9 har lavere maloppnaelse for effektmalet «miljgvennlig transportsystem» og for
effektmalet «begrense arealinngrep» enn alternativ MIDT-7. Alternativet gir hayere
miljgrisiko enn MIDT-alternativene pa grunn av mindre avstand til Opsund deponi og lenger
bru over Glomma. NFO-9 bergrer i starre grad omrader med forurenset grunn mellom
dagens situasjon og deponiet. Det vises ogsa til at NFO-9 er rangert darligst av de tre
alternativene i den samfunnsgkonomiske analysen. Bane NOR bemerker at jernbaneteknisk
funksjonalitet og investeringskostnader er nasjonale interesser ved valg av alternativ.

Viken fylkeskommune fremmet i brev 25. mars 2020 innsigelse til alternativ NFO-9, med
begrunnelse at tiltaket vil virke utilbgrlig skiemmende péa kulturminnet Olavsvollen, og
vesentlig forringe lesbarheten til vollen og middelalderbyen. Fylkeskommunen fremmet ogsa
innsigelse til alternativ MIDT-10, med henvisning til at ogsa dette alternativet vil medfere
vesentlig forringelse av lesbarheten til kulturminnene Olavsvollen og middelalderbyen Borg.

Sarpsborg kommune imgtekom ikke innsigelsene, og bystyret vedtok alternativ NFO-9 i
mgte 12. november 2020. Kommunen har lagt vekt pa hensynet til kulturminnene i omradet,
og seerlig arbeiderboligen Tarris. | tillegg har bystyret lagt vekt pa at Alternativ MIDT-7 vil
gjere vedlikeholdsarbeid pa eksisterende Kraftverk ved Sarpsfossen vanskeligere, og at det
ikke vil vaere mulig a realisere et eventuelt nytt kraftverk (Sarp 2).

Mekling i saken ble ikke gjennomfert, ettersom Sarpsborg kommune ikke gnsket dette.
Kommunen viser til at det ble gjiennomfgrt dialogmate med Bane NOR og Viken
fylkeskommune. Statsforvalteren i Oslo og Viken var enig med kommunen i at mekling ikke
var hensiktsmessig. Dette begrunnes med at det foreligger et bredt politisk flertall for NFO-9 i
Sarpsborg kommune, og fordi innsigelsesmyndighetene har gitt klart uttrykk for at det ikke er
grunnlag for a finne en lgsning ved en eventuell mekling.
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Statsforvalteren i Oslo og Viken har oversendt saken uten tilradning, og begrunner dette
med at saken ikke har veert til mekling.

Mgate ble gjennomfgrt 18. juni med representanter fra Sarpsborg kommune, Statsforvalteren i
Oslo og Viken, Klima- og miljgdepartementet, Riksantikvaren, Samferdselsdepartementet,
Bane NOR, Jernbanedirektoratet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Befaring ble gjennomfert 22. juni 2021 med representanter fra Sarpsborg kommune, Klima-
og miljgdepartementet, Riksantikvaren, Samferdselsdepartementet, Bane NOR,
Jernbanedirektoratet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Samferdselsdepartementet tilrar i brev 1. september 2021 a stotte innsigelsen fra Bane
NOR. Departementet mener at mulighetene for utvikling av togtilbudet til og fra Nedre
Glommaregionen og i retning Ggteborg, ber vektlegges. Videre bar det legges til grunn at
hensynet til jernbaneteknikk, miljgrisiko og samfunnsgkonomiske vurderinger, herunder
estimerte investeringskostnader, er vektige argumenter for at innsigelsen til Bane NOR bgr
tas til folge.

Investeringskostnadene for dobbeltspor pa denne strekningen har vist seg a bli vesentlig
hgyere enn utredet gjennom KVU InterCity. Dette gjer det n@dvendig & se pa nedskalerte
lasninger eller utbygging i trinn. Departementet viser til at alternativ MIDT-7 gjer det mulig a
realisere en trinnvis utbygging som legger til rette for gkt togtilbud til Nedre Glommaregionen
uten fullt utbygget dobbeltspor. NFO-9 er betydelig dyrere enn Bane NORs anbefalte
alternativ, og vanskeliggjgr en trinnvis/nedskalert Igsning. Valg av NFO-9 vil dermed kunne
skyve forbedringer i togtilbudet ut i tid.

Andre forhold som vektlegges av Samferdselsdepartementet, er at alternativ NFO-9 gir
hgyere miljgrisiko enn MIDT-alternativene, fordi traséen vil ligge naermere Opsund deponi.
Alternativet krever ogsa en lengre bru over Glomma.

Klima- og miljedepartementet tilrar i brev 26. august 2021 & stette innsigelsen fra Viken
fylkeskommune til NFO-9 og MIDT-10. Departementet vurderer at alle traséalternativene
kommer i konflikt med kulturmiljgverdier, men at alternativene NFO-9 og MIDT-10 har de
storste negative konsekvensene for middelalderbyen Borg og Olavsvollen, som er de
viktigste kulturmiljgverdiene innenfor planomradet.

Klima- og miljgdepartementet viser til at alternativ NFO-9 medfgrer at jernbanebrua vil bli
liggende direkte inntil Olavsvollen langs bredden av Glomma, og at dette vil hindre utsynet
nordover mot Glomma, og fra Glommasiden inn mot Olavsvollen. Departementet mener at
lesbarheten av vollen, middelalderens kulturminner og landskapet vil bli vesentlig forringet,
og at opplevelsesverdien av omradet i stor grad blir borte. Dette alternativet bevarer
arbeiderboligen Tarris, men boligens neeromrade vil likevel bli vesentlig forringet.

Nar det gjelder alternativ MIDT-10, vurderer Klima- og miljgdepartementet at dette vil
medfare store inngrep i middelaldergrunnen, bade ved at opprinnelig bakkeniva mellom ny
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jernbane og St. Marie bru blir senket, og ved inngrep og beslagleggelse av areal pa
nordgstsiden av ny jernbane.

Klima- og miljgdepartementet viser til at ogsa alternativ MIDT-7 vil medfgre inngrep i
automatisk fredete kulturlag fra middelalderbyen Borg og deler av Olavsvollen. Det vil svekke
lesbarheten av middelalderens landskap sammen med de historiske elementene som inngar
i landskapet rundt Sarpsfossen. Videre innebaerer det at den vedtaksfredete
banevokterboligen ma avfredes og flyttes, og at arbeiderboligen Tarris ma rives.

Departementet mener at det mest tungtveiende er hensynet til middelalderbyen Borg og
Olavsvollen, som er kulturmiljg av nasjonal verdi med stor betydning for bade nasjonal og
regional historie. Dette veier etter departementets syn klart tyngre enn hensynet til
arbeiderboligen Tarris, som er av lokal kulturmiljgverdi. Klima- og miljgdepartementet anser
at riving av Tarris kan kompenseres med at arbeiderboligen St. Olavs vold blir restaurert og
bevart som et viktig minne om de sosiale forholdene knyttet til industrien langs Glomma
gjennom Sarpsborg.

Klima- og miljgdepartementet konkluderer med at alternativ MIDT-7 samlet sett har minst
negative konsekvenser for Olavsvollen, og i starst grad vil kunne bevare omradet som
grunnlag for kunnskap, opplevelse og bruk. Departementet stgtter derfor fylkeskommunens
innsigelse til alternativene MIDT-10 og NFO-9.

Kommunal- og moderniseringsdepartementets vurdering

Kommunal- og moderniseringsdepartementet skal i henhold til plan- og bygningsloven § 11-
16 andre ledd avgjgre om kommunens vedtak skal godkjennes, eller om innsigelsene skal
tas til felge. Departementet kan i den forbindelse gjgre de endringer i planen som finnes
pakrevd.

Formalet med planen er & avklare valg av alternativ for nytt dobbeltspor mellom Rolvsgy i
Fredrikstad og Klavestad i Sarpsborg kommune. | tillegg skal planen avklare fremtidig
Igsning for fv. 118 og strekningen Sarpsborg sentrum @st - Hafslund/Nordbyveien, inkludert
ny bru over Glomma og lgsning for rv. 111 gst for Glomma. Alle de tre alternativene som har
veert ute pa hgring, innebaerer store utfordringer, ved at jernbane- og veitraséen gar gjennom
et omrade med store nasjonale kulturmiljgverdier, kulturminner og historiske landskap.

Kommunens vedtatte alternativ, NFO-9, vil gjgre det mulig & bevare arbeiderboligen Tarris
som er et viktig lokalt kulturminne, men dette alternativet vil i stgrre grad forringe
middelalderbyen Borgs og Olavsvollens lesbarhet, og svekke Olavsvollens verdi som
nasjonalt viktig kulturmiljg. NFO-9 innebaerer samtidig vesentlig gkte kostnader, og en samlet
sett darligere jernbaneteknisk og miljigmessig lgsning enn alternativene MIDT-7 og MIDT-10.
Departementet viser her ogsa til gkt miljgrisiko som felge av at NFO-9 ligger nsermere
Opsund deponi, og at alternativet vil kreve en lengre bru over Glomma.

Alternativ MIDT-7 gjgr det mulig med en trinnvis utbygging som legger til rette for gkt
togtilbud til Nedre Glommaregionen uten fullt utbygget dobbeltspor. Departementet legger
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vekt pa at dette alternativet gir en bedre jernbaneteknisk og miljgmessig lgsning, samtidig
som kostnadene er vesentlig lavere enn for kommunens vedtatte alternativ. Alternativ MIDT-
7 innebaerer ogsa at ny veibru for fv. 118 kan etableres raskere. Dette er viktig for blant
annet a sikre framkommelighet for buss og myke trafikanter. Alternativ MIDT-7 forutsetter at
arbeiderboligen Tarris ma rives. Dette er uheldig, men departementet viser likevel til Klima-
og miljgdepartementets vurdering av at hensynet til de nasjonalt viktige kulturmiljgene knyttet
til middelalderbyen Borg og Olavsvollen veier tyngre. MIDT-7 er det alternativet som i minst
grad forringer Olavsvollens lesbarhet som nasjonalt kulturminne.

Alternativ MIDT-10 har starre negative konsekvenser for kulturmiljg og kulturminneverdier
enn alternativ MIDT-7, og er ikke foretrukket av verken kommunen eller innsigelses-
myndighetene. Det foreligger innsigelse til alternativ MIDT-10, men ikke til MIDT-7.

Et av kommunens argumenter for a velge NFO-9, er at dette alternativet ikke vil komme i
konflikt med et eventuelt nytt kraftverk, Sarp2, i Sarpsfossen. Konkretisering og lokalisering
av et eventuelt kraftverk har ikke veert utredet som en del av planarbeidet, og det foreligger
derfor ikke et faglig grunnlag for a kunne vurdere problemstillingen. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet mener derfor at en mulig konflikt med et eventuelt fremtidig
nytt kraftverk ikke kan veere avgjegrende for valg av alternativ for nytt dobbeltspor og
fylkesveg 118. Departementet legger imidlertid til grunn at dette vil vaere en problemstilling
som bgr vurderes ved senere detaljplanlegging av Igsninger for veg og bane.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har ut fra en samlet vurdering kommet fram til
at alternativ MIDT-7 er det beste alternativet for videre framfgring av tog- og veg-
forbindelsene fra Sarpsborg stasjon over Glomma i kommunedelplan for InterCity Rolvsgy til
Klavestad. Alternativet ivaretar ogsa best hensynet til de nasjonalt og regionalt viktige
kulturmiljgverdiene knyttet til middelalderbyen Borg og Olavsvollen.

Innsigelsene fra Bane NOR og Viken fylkeskommune er med dette tatt til falge.

Vedtak

I medhold av plan- og bygningsloven § 11-16 andre ledd, vedtar Kommunal- og
moderniseringsdepartementet planalternativ MIDT-7 i kommunedelplan for Intercity
Rolvsgy — Klavestad i Sarpsborg kommune.

Departementets vedtak er endelig og kan ikke paklages. For kunngjering av planen gjelder
plan- og bygningslovens § 11-15 andre ledd.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet ber om at Sarpsborg kommune endrer planen i
trad med vedtaket.

Kommunen er orientert gjennom kopi av dette brevet.
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Planbestemmelser Side: 2av3

InterCity-prosjektet Kommunedelplan for dobbeltspor Dok.nr: ICP-16-A-25620
@stfoldbanen Rolvsgy—Klavestad, Rev: 04A
Borg bryggerier—Klavestad Dato: 09.09.2020

1 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER

Kommunedelplan for dobbeltspor Rolvsgy—Klavestad, Rolvsgysund—Klavestad
Vedtatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet 08.10.2021, i medhold av plan- og
bygningslovens (pbl) § 11-16.

1.1 Bestemmelser

1. Planomradet

§ 1-1 Planomradet er vist pa arealplankart datert 03.12.2019, sist revidert 28.04.2020 og
09.09.2020, med plan-ID 3003_201601.

2. Planens formal

§ 2-1 Formalet med kommunedelplanen er & fastsette korridor for dobbeltspor mellom Borg
bryggerier og Klavestad og framtidig lgsning for fv.118 pa strekningen Sarpsborg sentrum
gst — Hafslund/Nordbyveien, inkludert ny bru over Glomma, og Igsning for rv. 111 gst for
Glomma. Dette skal veere grunnlag for regulering i neste planfase. Endelig trasé for jernbane
og veganlegg med ngdvendig omlegging av bergrt infrastruktur blir fastlagt i reguleringsplan.

3. Generelle bestemmelser
§ 3-1 Plankrav
a) Kommunedelplanen skal falges opp med reguleringsplan, jfr. pbl § 12-1. Det skal
reguleres jernbaneanlegg med tilhgrende stasjonsomrade, veganlegg og andre
ngdvendige tiltak og anlegg.

§ 3-2 Planvirkning
a) Denne planen gar ved motstrid foran eldre plan eller planbestemmelse for samme
areal.
Etter at reguleringsplan for tiltaket er vedtatt, vil bandleggingen automatisk
oppheves. De arealene som ikke omfattes av reguleringsplanen kan da benyttes i
samsvar med arealformalene i gjeldende plan, jfr. pbl § 1-5.

§ 3-3 Hensyn ved videre planlegging
a) Alternativ MIDT-7
a. Det skal veere dialog mellom Bane NOR, Viken fylkeskommune og Sarpsborg
kommune om istandsetting av St. Olavs vold som et kompenserende tiltak for
riving av Tarris-bygget.
b. Konsekvensene for kulturminnene skal minimeres i reguleringsplanarbeidet og
bergrte verneverdige bygninger skal utredes.
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InterCity-prosjektet Kommunedelplan for dobbeltspor Dok.nr: ICP-16-A-25620
@stfoldbanen Rolvsgy—Klavestad, Rev: 04A
Borg bryggerier—Klavestad Dato: 09.09.2020

4. Bestemmelser til arealformal og hensynssoner fra kommuneplanens arealdel og
kommunedelplan for sentrum

§ 4-1 Arealene innenfor planomradet viser arealformalene og hensynssonene i
kommuneplanens arealdel for Sarpsborg kommune og kommunedelplan for sentrum.
Bestemmelser til disse arealformalene og hensynssonene falger av de respektive planene.
Hensynssone for bandlegging i pavente av regulering gjelder foran arealformalene vist pa
plankartet med de begrensninger som er angitt i § 5-1 i bestemmelsene til denne planen.

5. Bestemmelse til hensynssone

§ 5-1 Hensynssone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven.
(hensynssone H710)

a) Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes i gang sgknadspliktige tiltak som er
i strid med, eller kan hindre, vanskeliggjere eller fordyre utbygging av jernbane- og
veganlegg.

b) Energibrgnner og andre brgnner tillates ikke uten at det foreligger godkjenning fra
Bane NOR og Viken fylkeskommune.

c) Seknadspliktige tiltak etter PBL § 20-1 bokstav a), b), d), f), g), k) og m) skal alltid
forelegges Bane NOR og Viken fylkeskommune for uttalelse far vedtak fattes.

d) Alle vedtak som gir tillatelse til seknadspliktige tiltak innenfor hensynssonen, skal
omgaende oversendes Bane NOR og Viken fylkeskommune.

1.2 Retningslinjer

Eksisterende jernbane og fv. 118
Prosess for etterbruk av eksisterende jernbane og fv. 118 skal veere igangsatt far henholdsvis nytt
dobbeltspor og ny fv. 118 tas i bruk. Forhold som skal belyses i videre reguleringsarbeid:

Naturmangfold
Tiltak for & sikre hule eiker og andre verdifulle treer som bergres i anleggsfasen, ma innga i
miljgoppfelgingsplanen som skal utarbeides i reguleringsplanfasen.

Tiltak for & hindre spredning av fremmede arter, bade i anleggs- og driftsfase, ma innga i
miljgoppfelgingsplanen som skal utarbeides i reguleringsplanfasen.

Naturressurser
Det skal i reguleringsplanfasen utarbeides en plan for bruk av omdisponert matjord. Det skal sgkes
etter en anleggsgjennomfgring som hensyntar kraftverksdriften sa langt det lar seg gjere.

Neaermiljg og friluftsliv
| reguleringsplanfasen ma det utredes tiltak for anleggsfasen for & sikre en fotballbanekapasitet i
byomradet som mest mulig tilsvarer dagens situasjon.

Luftkvalitet og stoy

Luftkvalitet og stgy langs veg- og jernbanetiltaket skal utredes i reguleringsplanfasen. T-1520
retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging og T-1442 retningslinjer for behandling av
stay i arealplanlegging legges til grunn.

Massehandtering
Massehandtering, inkludert omfang, transport, mellomlagring og deponiomrader, skal utredes og
fastsettes i reguleringsplanen eller egen prosess.

Skoledrift

Der midlertidig flytting ikke er hensiktsmessig, ma faseplanene for anleggsgjennomfgring legges opp
slik at det er mulig & opprettholde drift pa bergrte skoler i hele anleggsperioden, med hensyn til stay,
stav, rystelser og trafikksikkerhet rundt skolene og pa skolevegene. Tiltak for & redusere ulempene for
omgivelsene i anleggsfasen méa innga i miljgoppfalgingsplanen.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Pellygata 8 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

1706 SARPSBORG Saksbehandler: Marius Martin Myren

Telefon: 476 45774

Oppdragsnummer: E-post: marius.martin.myren@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



