
Pen 2‑roms toppleilighet med god  
planløsning, solrik balkong og kort  
vei til byens fasiliteter

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG



2 Pellygata 8

Pen 2‑roms toppleilighet  
med god planløsning,  
solrik balkong og kort vei  
til byens fasiliteter
Velkommen til Pellygata 8 – en lys og trivelig 2‑roms toppleilighet  
med god planløsning, 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 romfølelse. Stuen har plass til både sofagruppe og  
spiseplass, og herfra er det utgang til en solrik balkong på ca. 17 kvm.  
Kjøkkenet 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 størrelse med stor  
skyvedørsgarderobe og utgang til balkongen. Badet ble pusset opp  
ca. 2015 og fremstår som pent og funksjonelt.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 750 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 113 000,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 864 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 856,‑
Selger:	 Marie Elena Mathisen

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1976
BRA‑i/  BRA Total	  62/  65 kvm
Tomtstr.:	 396.9 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./  bnr.	 Gnr. 1, bnr. 456
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1111250115

Marius Martin Myren 
Fagansvarlig /             Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 476 45 774
E‑post	 marius.martin.myren@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69  
36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 62 kvm
BRA ‑ e: 3 kvm
BRA totalt: 65 kvm
TBA: 17 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 3 kvm Bod i fellesareal.
3. etasje
BRA‑i: 62 kvm Entré/ gang, bad/ vaskerom, stue, kjøkken og soverom. 

TBA fordelt på etasje
3. etasje
17 kvm Terrasse‑ og balkongareal. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
396.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten til borettslaget består hovedsakelig av bebyggelse.

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

Storbyen kjøpesenter, som ligger rett ved torget, tilbyr et bredt utvalg av forretninger,  
noe som gjør det enkelt å handle det du trenger i nærheten.

Det er gangavstand til både bussterminal og jernbanestasjon, som gir enkel tilgang til  
offentlig transport og gjør det lett å pendle til andre områder.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Det er støpte sålefundamenter av betong på antatt faste masser, og det er grunnmur  
av betong og lettklinkerblokker. Bærende yttervegger/  ‑
delevegger er oppført av betong og lettklinkerblokker. Øvrige yttervegger er oppført av  
isolert bindingsverk. Utvendig er fasadene kledd med
fasadeplater og kledningsbord. Blokken har flatt yttertak, antatt tekket med papp/  folie.  
Vinduer og balkongdør i tre med isolerglass. Ytterdør i
tre.

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2023.

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/  våtrom? Ja.
Takstmann påviste at fallforhold til sluk er målt til ca. 10 mm fra topp membran til topp  
av slukrist.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til. 

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja. 
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Storm Elektro
Beskrivelse av arbeidet: Skiftet strømkobling til fast kobling på varmtvannsbereder.
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Skiftet pakninger og dusjsett inne i dusjkabinett.
2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015
Beskrivelse av arbeidet: Badet ble pusset opp av tidligere eier rundt 2015, har ikke  
dokumentasjon på dette.
Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert? Nei, ikke som jeg  
kjenner til.
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5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert? Ja.
Er noen overfladiske riper på innsiden av stuevinduet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/  borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter? Ja.
Ble funnet 1 stykk rotte i kjellerrom for mange år siden, før jeg flyttet inn, har ikke vært  
noen problemer med dette siden så vidt jeg vet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere? Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: Ingar Langsholt og Sarpsborg El‑installasjon
Beskrivelse av arbeidet: Sarpsborg el‑installasjon monterte ny varmtvannsbereder og  
lekkasjestopper påkjøkken i 2024.
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Skiftet alle manuelle lufteluker innendørs med noen som er  
bedre støyisolert.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Storm Elektro
Beskrivelse av arbeidet: El‑kontroll ble utført i 2023, avvikene ble lukket av Storm  
Elektro samme år. Storm elektro monterte fast tilkobling på begge  
varmtvannsberedere (bad og kjøkken) for tidl. eier.
2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: Sarpsborg El‑installasjon
Beskrivelse av arbeidet: Sarpsborg el‑installasjon bidro i montering av ny  
varmtvannsbereder på kjøkken i 2024.
3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: ABC Elektro
Beskrivelse av arbeidet: ABC Elektro monterte ny taklampe i stua i 2023.

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den  
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ligger i et fareområde? Ja.
Bestemmelse til faresone ‑ ras‑ og skredfare H310 (jf. pbl § 11‑8 pkt. a)
Faresone for skred og ras H310 vist på plankartet omfatter alle områder hvor det er  
mulighet for marin leire.
Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike typer områder:
a) De røde områdene er faresoner, hvor det er påvist kvikkleire. Tiltak skal ikke  
godkjennes før det foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS‑analyse/  
farevurdering som dokumenterer at de til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas.
b) De blå områdene er aktsomhetssoner, hvor det er mulighet for marin leire. Der er det  
mulighet for kvikkleire i grunnen. Bestemmelse § 4‑8 gjelder.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger
for boligen? Ja.
Det ble utført takstrapport i 2025 av Norsk Boligtakst.
Befaringsdato: 01.09.2025
Rapportdato: 02.09.2025

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter? Ja.
Det er foreslått oppussing av blokka, men dette er ikke godkjent av  
generalforsamlingen eller iverksatt enda.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som  
jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene? Ja.
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Pusset selv opp soverommet med nye gipsvegger i 2024.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris  
på 50 øre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og  
fritidsboliger. Når en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden.  
Les mer på Regjeringens
nettsider.

Se vedlagt egenerklæring i salgsoppgaven for utfyllende informajson. 
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Innhold
3. Etasje:
BRA‑i 62 kvm: Entré/  gang, bad/  vaskerom, stue, kjøkken 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 får du en bolig med god planløsning, stor balkong og en sentral  
beliggenhet midt i Sarpsborg sentrum. Fra eiendommen har du gangavstand til  
gågaten med et variert utvalg av butikker, restauranter og kafeer, samt Storbyen  
kjøpesenter som byr på et bredt spekter av forretninger. Buss‑ og togforbindelser  
finner du også i nærhet, noe som gjør hverdagen både enkel og praktisk.

Leiligheten oppleves innbydende med lune farger og gjennomtenkte løsninger. Stuen  
er åpen og romslig, med store vindusflater som slipper inn rikelig med lys og skaper en  
luftig og behagelig romfølelse. Her er det plass til både sofagruppe og spiseplass, og  
fra stuen har du direkte utgang til en solrik balkong på ca. 17 kvm – et ekstra  
oppholdsrom store deler av året.

Kjøkkenet ligger i praktisk tilknytning til stuen, har godt med skap‑ og benkeplass, og  
byr i tillegg på 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 gjør det enkelt å holde orden i hverdagen.

Soverommet er av god størrelse og utstyrt med romslig skyvedørsgarderobe som gir  
rikelig oppbevaringsplass. Også 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  
fremstår som pent med dusjkabinett, servantinnredning, toalett og opplegg for  
vaskemaskin.

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

Dette er en leilighet som passer perfekt for deg som ønsker en innholdsrik og praktisk  
bolig med stor uteplass, gode løsninger og umiddelbar nærhet til alt Sarpsborg  
sentrum har å by på.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport: 
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2‑roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 1976. God og innholdsrik planløsning,  
beliggende i 3. etasje i boligblokk. Andelen disponerer egen bod i fellesarealer på 3  
kvm. Standarden er normalt god.

Innvendige overflater:
‑ På gulv er det overflater av fliser og laminat.
‑ Veggoverflater av malt mdf panel, malt tapet og flisimiterte plater.
‑ I tak er det malt mdf panel.

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

Kjøkkeninnredning med ukjent høy alder. Kjøkkenet har profilerte fronter og laminat  
benkeplate. Frittstående kjøl/  fryseskap og komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

Tekniske installasjoner: 
‑ Vannrør av flexislange, kobber og forniklet kobber. Blanding av nyere og eldre vannrør.
‑ Avløpsrør av plast. Blanding av nyere og eldre avløpsrør.
‑ To varmtvannsberedere på hhv. 28 liter fra 2024 og 120 liter fra nyere dato.
‑ Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer. El‑kontroll utført i 2023.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Dører. Ytterdør i tre fra 1975. Balkongdør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra  
2012.
Avvik: Enkelte sår/  merker på dørblad til ytterdør.
‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger. Vannrør av flexislange, kobber og forniklet  
kobber. Blanding av nyere og eldre vannrør.
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Gjelder kun de eldste rør.
‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør. Avløpsrør av plast. Blanding av nyere og eldre  
avløpsrør.
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger. Gjelder kun de eldste rør.
‑ Kjøkken ‑ 3. etasje ‑ Kjøkken ‑ Avtrekk. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.
Avvik: Det er avvik: Høy alder på ventilator.

TG2 ‑ Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:
‑ Våtrom ‑ 3. etasje ‑ Bad/  vaskerom ‑ Overflater vegger og himling. Flisimiterte plater  
på vegger og malt mdf panel i taket.

9Pellygata 8



Avvik: Det er vindu/  dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
‑ Våtrom ‑ 3. etasje ‑ Bad/  vaskerom ‑ Overflater Gulv. Flislagt gulv med elektriske  
varmekabler. Fallforhold til sluk er målt til ca. 10 mm fra topp membran til topp av  
slukrist.
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
‑ Våtrom ‑ 3. etasje ‑ Bad/  vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt. Plastsluk. Fuktmåler  
viser normale verdier.
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Det  
er påvist andre avvik: Et våtrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens  
forskrift er det begynnende høy alder på membran. Det benyttes dog dusjkabinett som  
gjør at rommet får svært liten vannbelastning med dagens bruk, og vil forlenge  
levetiden til våtrommet. Det mangler dokumentasjon fra fagfolk på utførelse av  
vanntett sjikt/  membran.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
‑ Våtrom ‑ 3. etasje ‑ Bad/  vaskerom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom. Hulltaking er  
ikke mulig da vannuttak er plassert helt inntil yttervegg og er antatt ført ned i felles  
kanal/  sjakt i bygget.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

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

Vaskemaskin, tørketrommel, komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap medfølger i salget. 

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 87374945
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Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Direktoratet for Strålevern og atomsikkerhet opplyser på sin hjemmeside: Leiligheter  
som ligger fra og med tredje etasje over bakkenivå, trenger vanligvis ikke å måles. Med  
bakkenivå mener vi både bakken under og terrengkontakt, for eksempel i bakkant av  
bygget. 

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

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 tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad/  vaskerom. Forøvrig elektrisk oppvarming.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
F
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Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 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  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 750 000

Omkostninger kjøper
1 750 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
113 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
1 863 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
1 864 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 873 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 876 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Formuesverdi primærbolig
Kr 593 000 for år 2026

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 341 928 for år 2024

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

Tilbud om lånefinansiering
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. 4.678,‑

Felleskostnadene inkluderer: Kommunale avgifter og eiendomsskatt, TV/ bredbånd,  
renter og avdrag på fellesgjeld, felles strøm, vedlikehold og forretningsførsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 856

Andel Fellesgjeld
Kr 113 000

Andel fellesgjeld år
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 formål å gi  
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet  
som står i sammenheng med denne.

‑ Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfører.
‑ Solhøi Revisjon AS, org.nr. 952 011 677 er revisor.
‑ Borettslaget består av 9 enheter. 
‑ Borettslagets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har følgende saker under arbeid og planlegging
‑ Rehabilitering av utsiden av bygget
‑ Skifting av dører til boenheter
‑ Oppgradering av brannvernutstyr
‑ Kontroll av rør/ VVS
‑ Vurdering av ny leverandør for nett

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 12121045174, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
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
Første termin/ første 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. 
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Forkjøpsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant  
av salget.
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok  
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen  
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at  
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men  
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Borettslaget hadde et årsresultat på kr. 208.334,‑ i 2024. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Fra borettslagets husordensregler: 
Det er tillatt med 1 husdyr pr. andel. Søknad om dyrehold må godkjennes av styret.
Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater  
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ekskrementer på borettslagets område.

Forretningsfører
Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

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

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting 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 på eiendommen datert 05.07.1976.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen for leiligheten. Innholdet i disse er i  
samsvar med dagens bruk. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
05.07.1976.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra kommunal vei. 
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløpsnett med private stikkledninger ut til  
kommunens nett. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan Kvartal 101 ‑ østre bydel (plan‑ID 11056)  
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(Ikrafttredelse 01.09.1983) og reguleringsplan Kvartal 102‑285, Kirkegt./  St.Mariegt  
(Ikrafttredelse 06.11.1985) med gjeldende bestemmelser. 
Formål: 
Delareal 5 kvm: Formål Gang‑/  sykkelvei.
Delareal 390 kvm: Formål: Konsentrert småhusbebyggelse. Feltnavn:  
Småhusbebyggelse.
Delareal 2 kvm: Formål: Bolig/  Forretning/  Kontor. 

Eiendommen omfattes av Kommunedelplan sentrum 2019‑2031, med ikrafttredelse  
20.06.2019. 
Formål/  hensynssoner: 
Delareal 393kvm: Arealbruk Sentrumsformål, Nåværende.
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 på plankartet omfatter alle områder hvor det er  
mulighet for marin leire. Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike  
typer områder:
a) De røde områdene er faresoner, hvor det er påvist kvikkleire. Tiltak skal ikke  
godkjennes før det foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS‑analyse/  
farevurdering som dokumenterer at de til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas.
b) De blå områdene 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 på temakart Hensynssoner  
storulykkerisiko, skal en ROS‑analyse/  fareutredning følge med planforslaget når den  
legges ut til offentlig ettersyn. ROS‑analysen/  fareutredningen må 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, kjøpesentre 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 på 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 medfører økt besøkstall/  antall brukere.
c. Gjenoppføring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppføring tillates ikke  
etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak som er forbudt etter  
pkt. a.
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Retningslinje til § 3.3 b. ii)
i. Faste arbeidsplasser innen industri‑ og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai  
og lignende tillates i midtre sone, så lenge dette er i samsvar med arealformål 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.
Båndleggingsone: (2) Framtidig. (710) Båndlegging 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. Båndleggingen varer i 4 år i påvente 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. Båndleggingen vil derfor utgå 18.10.2025.  
Vi kan selvfølgelig aldri garantere at det ikke kan bli aktuelt å planlegge dobbeltspor på  
lang sikt.

På eiendommen/  nærområdet er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for  
kulturminner. Mer informasjon kan finnes hos Riksantikvaren.
Enkeltminner: 
BYGÅRD, ST. MARIEGT. 39. KulturminneId: 332539‑0. Vernetype: IKKEV. 
VÅNINGSHUS, PELLYGATA 6: KulturminneId: 332479‑0. Vernetype: IKKEV. 

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med potensiell fare  
(aktomhetsområde) for større kvikkleireskred.
Navn: Ruinparken. Faregrad: Middels.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med mulighet for marin leire,  
og grunnen kan derfor bestå av løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens  
aksomhetskart er imidlertid svært grovmasket. 

Områdeanalyse: 
Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for kvikkleire. Risiko for skred på  
eiendommen: Middels. Konsekvens ved skred: Svært alvorlig.
Eiendommen ligger i et radonutsatt område 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:
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‑ 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 årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele  
boligen for opp til tre år
‑ Andelseieren er en juridisk person
‑ Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning,  
militærtjeneste, 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 på 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 på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned  
etter at søknaden 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 grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må 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  
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rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. Dog må forkjøpsretten være avklart og  
ny eier må være styre godkjent før overtagelse. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  

20 Pellygata 8



budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å 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 før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
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Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5  
600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 39.500,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I 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 Oppgjørshonorar 
5 029 Opplysninger fra forretningsfører
1 650 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
10 900 Tilretteleggingsgebyr
5 800 Eierskiftegebyr fra forretningsfører 
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
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 utført arbeid.

Ansvarlig megler
Marius Martin Myren 
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no
Tlf: 476 45 774

Ansvarlig megler bistås av
Marius Martin Myren 
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no
Tlf: 476 45 774

Oppdragstaker
Aktiv Fredrikstad AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD
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Salgsoppgavedato
06.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport

SARPSBORG kommune

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

gnr. 1, bnr. 456

Andelsnummer  8

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

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

EL9092Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 62 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Andelsleilighet
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931

13784-4097Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  01.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD

13784-4097Oppdragsnr.: 01.09.2025Befaringsdato: Side: 4 av 17

42



2-roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 1976.
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 3. etasje i 
boligblokk.

Andelen disponerer egen bod i fellesarealer på 3 kvm. 

Standarden er normalt god. 

Takstmannen har grundig undersøkt de ulike rom, 
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er 
det også angi琀琀 anbefalte 琀椀ltak. 

Da de琀琀e er et bore琀琀slag gjøres det ikke undersøkelser av 
utvendige bygningsdeler som y琀琀ertak (inkludert lo昀琀), 
y琀琀ervegger, grunn og fundamenter, drenering, utvendige vann- 
og avløpsledninger m.m. De琀琀e da boligen er organisert i et 
bore琀琀slag hvor bore琀琀slaget er ansvarlig for utvendig 
vedlikehold.

Det understrekes at de琀琀e kun er en oppsummering. 
Hele rapporten må leses for å få en oversikt over boligens 
琀椀lstand.

Oppsummert:
- Andelsleilighet med innholdsrik og god planløsning.
- Normal standard. 
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet. 

Boligen anses som et godt panteobjekt. 

Andelsleilighet - Byggeår: 1976

INNVENDIG Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av 昀氀iser og laminat.
Veggover昀氀ater av malt mdf panel, malt tapet og 昀氀isimiterte plater.
I tak er det malt mdf panel. 

VARMEKILDER
Varmekabler på bad/vaskerom. 
Forøvrig elektrisk oppvarming.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom fra 2015 i følge 琀椀dligere prospekt. Rommet har 
innredning med nedfelt servant, gulvfestet toale琀琀, dusjkabine琀琀 og 
opplegg for vaskemaskin. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med ukjent høy alder. Kjøkkenet har pro昀椀lerte 
fronter og laminat benkeplate. Fri琀琀stående kjøl/fryseskap og 
komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av 昀氀exislange, kobber og forniklet kobber. Blanding av nyere 
og eldre vannrør. 
Avløpsrør av plast. Blanding av nyere og eldre avløpsrør. 
To varmtvannsberedere på hhv. 28 liter fra 2024 og 120 liter fra 
nyere dato.

Arealer Gå 琀椀l side

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer. El-kontroll 
u琀昀ørt i 2023. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets 
betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Sarpsborg 
kommune.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

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

Dører

Y琀琀erdør i tre fra 1975.
Balkongdør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2012. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Enkelte sår/merker på dørblad 琀椀l y琀琀erdør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring. Det noteres at de琀琀e er vedlikehold som bore琀琀slaget 
normalt se琀琀 har ansvaret for. 

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1976

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue og soverom er det adkomst 琀椀l balkong på 17 kvm.

Rekkverkshøyde er målt 琀椀l ca. 107 cm og er innenfor dagens krav. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

På gulv er det over昀氀ater av 昀氀iser og laminat.
Veggover昀氀ater av malt mdf panel, malt tapet og 昀氀isimiterte plater.
I tak er det malt mdf panel. 

Stedvis noe avvik, dog er ikke den generelle slitasjegraden på over昀氀ater 
utover det som regnes som normal bruksslitasje. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapport
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Etasjeskillere av betong. 

Det er målt med nivålaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor 
referanseverdier i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀.   

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom fra 2015 i følge 琀椀dligere prospekt. Rommet er vurdert ut i 
fra 琀椀lstanden på befaringsdagen. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater vegger og himling

Flisimiterte plater på vegger og malt mdf panel i taket.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ikke nødvendig med 琀椀ltak da dusjkabine琀琀 besky琀琀er vinduet mot 
vannbelastning. Tilstanden må dog overvåkes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold 琀椀l sluk er målt 琀椀l ca. 
10 mm fra topp membran 琀椀l topp av slukrist. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 456
3105 SARPSBORG
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Tilstandsrapport

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

46



Plastsluk. 

Fuktmåler viser normale verdier. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Det er påvist andre avvik:
Et våtrom har begrenset med leve琀椀d og i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀 er 
det begynnende høy alder på membran. Det beny琀琀es dog dusjkabine琀琀 
som gjør at rommet får svært liten vannbelastning med dagens bruk, og 
vil forlenge leve琀椀den 琀椀l våtrommet.  

Det mangler dokumentasjon fra fagfolk på u琀昀ørelse av vannte琀琀 
sjikt/membran.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Tiltak er ikke nødvendig angående manglende dokumentasjon, dog får 
konstruksjonen avvik da det mangler. Det kan oppstå mangler og skjulte 
feil. Tilstanden må jevnlig overvåkes.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke mulig da vannu琀琀ak er plassert helt inn琀椀l y琀琀ervegg og 
er anta琀琀 ført ned i felles kanal/sjakt i bygget. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med ukjent høy alder. 
Kjøkkenet har pro昀椀lerte fronter og laminat benkeplate. Fri琀琀stående 
kjøl/fryseskap og komfyr, underbygget oppvaskmaskin.

Kjøkkenet er eldre, men har normal 琀椀lstand. 

3. ETASJE > KJØKKEN

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

3. ETASJE > KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Høy alder på ven琀椀lator. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ikke nødvendig med 琀椀ltak da den fungerer i dag, men grunnet alder kan 
skader plutselig oppstå.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av 昀氀exislange, kobber og forniklet kobber. 

Blanding av nyere og eldre vannrør. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Gjelder kun de eldste rør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Blanding av nyere og eldre avløpsrør. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder kun de eldste rør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Boligen ven琀椀leres naturlig.
Tillu昀琀 via kla昀昀even琀椀ler i y琀琀ervegger. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 28 liter fra 2024. 
Montert i benkeskap på kjøkken.

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

Avrenning er ok og begge beredere er 琀椀lkoblet egen koblingsboks iht. 
forskri昀琀er.  
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer.

El-kontroll med utbedringer u琀昀ørt i januar 2023. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun e琀琀er synlige avvik. 
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder. 
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget ha琀琀 el
-kontroll innenfor de siste 5 år uten avvik eller om avvik har bli琀琀 re琀琀et 
får ikke konstruksjonen avvik. 

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er 
synlig. Det beny琀琀es ingen måleutstyr eller lignende når det gjelder 
vurdering av det elektriske anlegget da de琀琀e kun kan u琀昀øres av fagfolk. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannslukningsapparat og røykvarslere er montert iht. forskri昀琀er. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

3. etasje 62 62 17

Bod i fellesareal 3 3

SUM 62 3 17
SUM BRA 65

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. etasje Entré/gang, Bad/vaskerom, Stue, 
Kjøkken, Soverom

Bod i fellesareal Bod

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

El-kontroll med utbedringer u琀昀ørt januar 2023.
Ny bereder på kjøkken montert i 2024.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Sarpsborg kommune.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 62 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
01.9.2025 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Marie Elena Mathisen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
1

bnr.
456

Areal
396.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Pellygata 8

Hjemmelshaver
Pellygata Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Marie Elena Mathisen

Org.nr.
950509554

Boligselskap
 /Pellygata Bore琀琀slag

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leilighet med svært sentral plassering i Sarpsborg sentrum og gågaten. I gågaten 昀椀nner du et variert utvalg av restauranter, puber og diverse
forretninger. Storbyen kjøpesenter ligger re琀琀 ved torget og byr på et bredt utvalg av forretninger. Gangavstand 琀椀l bussterminal og
jernbanestasjon.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Tomten 琀椀l bore琀琀slaget består hovedsakelig av bebyggelse.

Om tomten

Det er støpte sålefundamenter av betong på anta琀琀 faste masser, og det er grunnmur av betong og le琀琀klinkerblokker. Bærende y琀琀ervegger/-
delevegger er oppført av betong og le琀琀klinkerblokker. Øvrige y琀琀ervegger er oppført av isolert bindingsverk. Utvendig er fasadene kledd med
fasadeplater og kledningsbord. Blokken har 昀氀a琀琀 y琀琀ertak, anta琀琀 tekket med papp/folie. Vinduer og balkongdør i tre med isolerglass. Y琀琀erdør i
tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
8

Kommentar
Henviser 琀椀l meglers salgsprospekt for andel formue og fellesgjeld.

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.09.2025

2 04.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/EL9092

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Marie Elena Mathisen

Boligen

 Pellygata 8
 1706 SARPSBORG

3105-1/456/0/0

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1111250115        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Takstmann påviste at fallforhold til sluk er målt til ca. 10 mm fra topp membran til topp av slukrist.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Storm Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet strømkobling til fast kobling på 
varmtvannsbereder.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet pakninger og dusjsett inne i 
dusjkabinett.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Beskrivelse av arbeidet: Badet ble pusset opp av tidligere eier rundt 2015, har ikke dokumentasjon på 
dette.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Ja

Er noen overfladiske riper på innsiden av stuevinduet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2
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Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Ble funnet 1 stykk rotte i kjellerrom for mange år siden, før jeg flyttet inn, har ikke vært noen problemer med dette 
siden så vidt jeg vet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Ingar Langsholt og Sarpsborg El-installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Sarpsborg el-installasjon monterte ny varmtvannsbereder og lekkasjestopper på 
kjøkken i 2024.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet alle manuelle lufteluker innendørs med noen som er bedre 
støyisolert.

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 3
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15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Storm Elektro

Beskrivelse av arbeidet: El-kontroll ble utført i 2023, avvikene ble lukket av Storm Elektro samme år. Storm 
elektro monterte fast tilkobling på begge varmtvannsberedere (bad og kjøkken) for tidl. eier.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Sarpsborg El-installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Sarpsborg el-installasjon bidro i montering av ny varmtvannsbereder på kjøkken i 
2024.

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: ABC Elektro

Beskrivelse av arbeidet: ABC Elektro monterte ny taklampe i stua i 
2023.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Ja

Bestemmelse til faresone - ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Faresone for skred og ras H310 vist på plankartet omfatter alle områder hvor det er mulighet  for marin leire. 
Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike typer områder:

4
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a) De røde områdene er faresoner, hvor det er påvist kvikkleire. Tiltak skal ikke godkjennes før det foreligger 
fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som dokumenterer at de til enhver tid gjeldende 
forskrifter ivaretas.
b) De blå områdene er aktsomhetssoner, hvor det er mulighet for marin leire. Der er det  mulighet for kvikkleire i 
grunnen. Bestemmelse § 4-8 gjelder.

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Det ble utført takstrapport i 2025 av Norsk Boligtakst.
Befaringsdato: 01.09.2025 
Rapportdato: 02.09.2025

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Ja

Det er foreslått oppussing av blokka, men dette er ikke godkjent av generalforsamlingen eller iverksatt enda.

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Pusset selv opp soverommet med nye gipsvegger i 
2024.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
5
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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ENERGIATTEST
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Adresse Pellygata 8

Postnummer 1706

Sted SARPSBORG

Kommunenavn Sarpsborg

Gårdsnummer 1

Bruksnummer 456

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 361119

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2025-164804

Dato 05.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk 5 962 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

5 962 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet
- Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Slå av lyset og bruk sparepærer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 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 å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, 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 også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

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

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på 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 bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
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 på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å 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 på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 18.08.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

Pellygaten Borettslag

Pellygata 8

Organisasjonsnr: 950 509 554

1706 S AR PS BOR G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Marie E lena Mathisen

73/8

Tilknyttet borettslag

8Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 5 936
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter 534
Avdrag 644
Felleskostnader - 1 4 658

Objekt: 73/7 - Garasjeleie - 2 ( 111 - 7 ) 100

Det er IKKE  innført IN-ordning i boligselskapet
3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 113 010 116 777

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 1 058 270,90 1 093 621

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12121045174, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 18.08.2025: 5.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 43

S aldo per 18.08.2025: 1 058 271

Andel av saldo: 113 011

Første termin/første avdrag: 30.09.2011 ( siste termin 31.03.2036 )

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Trine Aamodt

Adresse: S trykerveien 89

Postnr/-sted: 1892  DE GE R NE S

Telefon: Mob.: 99593986

E -post: trine.aamodt@ gmail.com

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:116 777 2 707

Utgifter:Annen formue: 74 042 6 916

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 44 000

8 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 8

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 1976

Gå rds/bruksnr: 1/456

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 397

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 87374945

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
15.07.1976 Første innflytting:Ferdigstillt: 15.07.1976 S S Bnr: H0302

03 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

NeiHeis:

Parkeringstype:              Borettslaget har noen garasjer ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

S e vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 1
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 18.08.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

Pellygaten Borettslag

Pellygata 8

Organisasjonsnr: 950 509 554

1706 S AR PS BOR G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Marie E lena Mathisen

73/8

Tilknyttet borettslag

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
1 - Intern - andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett

2 - Medlem i S OBBL

Fasiliteter:

Annen informasjon:
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




 




















































 

 
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




 























































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




 
















































 



 


- 


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




 




- 
- 


- 




- 















































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




 






































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





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




 


















































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



 










- 
- 
- 











79



 










 








 













 



- 


- 


- 
- 


- 








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




 




















 












 






 


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 



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Pellygaten Borettslag

Innkalling til ordinær generalforsamling 
Onsdag 19.03.2025 kl. 17:00

SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, møterom teknisk

Til behandling foreligger:
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av referent

    1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte

    1.4 Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen

    1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

2 Årsmelding for 2024

3 Regnskap og revisors beretning for 2024

4 Innkomne saker

5 Godtgjøring til styret

6 Valg

    6.1 Valg av styremedlem for 2 år

    6.2 Valg av varamedlemmer for 1 år

    6.3 Valg av valgkomite for 1 år

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

04.03.2025

Hilsen styret i Pellygaten Borettslag

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte 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 å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett.  Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av referent1.2

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Årsmelding for 20242.

Regnskap og revisors beretning for 20243.

Innkomne saker4.
Ingen innkomne saker

Godtgjøring til styret5.
Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2024 til ordinær generalforsamling
2025.

Valg6.
Styret har bestått av:

Styreleder, Trine Aamodt
Styremedlem, Jan Stephen Hansen
Styremedlem, Marie Elena Mathisen
Varamedlem, Øyvind A. Pedersen Røe

Valg av styremedlem for 2 år6.1
Jan Stephen Hansen er på valg

Valg av varamedlemmer for 1 år6.2
Øyvind A. Pedersen Røe er på valg

Valg av valgkomite for 1 år6.3

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs 
generalforsamling for 1 år

6.4
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ordinær generalforsamling i 2025 i Pellygaten Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2025

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

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

•

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

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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Årsmelding for Pellygaten Borettslag for 2024

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

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

Borettslagets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har bestått av
Styreleder, Trine Aamodt, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Jan Stephen Hansen, Valgt fra 09.05.2023, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Marie Elena Mathisen, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 2 år•
Varamedlem, Øyvind A. Pedersen Røe, Valgt fra 18.03.2024, Valgt for 1 år•

Forretningsførsel og revisjon
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfører.

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

Øvrige saker og tiltak styret har behandlet i 2024
Oppdaterte ordensregler•
Branninspeksjon•

Styret har følgende saker under arbeid og planlegging
Rehabilitering av utsiden av bygget•
Skifting av dører til boenheter•
Oppgradering av brannvernutstyr•
Kontroll av rør/VVS•
Vurdering av ny leverandør for nett•

Helse, miljø og sikkerhet
Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å risikovurdere, planlegge, organisere,
utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet. Styret
skal ivareta internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og evt.
lekeplassutstyr. For evt. ansatte må arbeidsmiljølovens krav om vern av arbeidstakernes
helse og sikkerhet oppfylles. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er det spesielle
rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

I 2024 har styret fokusert på internkontroll av brannvarslere og brannvernutstyr.

Årsmeldingen er godkjent av styret 27.02.2025
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Budsjett 2025Budsjett 202420232024

R esultatregnskap for Pellygaten Boretts lag

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 523 400490 200416 340490 176
Innkrevde kostnader finans 132 400131 500123 696131 508
Innkrevde kostnader garasjer 4 8004 8003 0004 800
S um inntekter 660 600626 500543 036626 484

K OS TNADE R

S tyrehonorar 38 50037 00035 00037 0001
Arbeidsgiveravgift og pensjon 5 4005 0004 9355 217
R evisjonshonorar 3 8003 7003 3753 5003
Forretningsførerhonorar 42 50040 50038 20840 309
R enhold 29 00028 00023 51827 999
Drift og vedlikehold 60 00060 00025 52218 1134
TV/bredbå nd 73 00069 00066 75170 170
Forsikringer 35 80032 00028 58530 574
Kommunale avgifter 135 200136 000131 72094 865
E iendomsskatt 24 60024 60024 61524 615
Kostnader strøm, energi 23 00047 00039 66220 885
Andre driftskostnader 7 4007 4006 9895 4875
S um kostnader 478 200490 200428 880378 734

Driftsresultat 182 400136 300114 156247 750

F inansnetto

Utbytte Gjensidige 002 7583 061
R enteinntekter 0016 24222 288
R entekostnader 60 00063 50056 24564 766
S um finansielle poster -60 000-63 500-37 246-39 416

R esultat 122 40072 80076 910208 334

Disponering av å rsresultat

Overført til/fra opptjent egenkapital 0076 910208 334

Lag nr:73. Pellygaten Boretts lag  Org.nr. 950 509 554
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20232024

Balanse for Pellygaten Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler

Bygninger 1 477 0001 477 0006, 10

S um anleggsmidler 1 477 0001 477 000

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer

Felleskostnader 10 07649 931
Andre fordringer 100 744109 0957

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 472 592572 586
Konto for skattetrekk-bundne midler 33
S um omløpsmidler 583 415731 615

S UM E IE NDE LE R 2 060 4152 208 615

Lag nr: 73. Pellygaten Boretts lag  Org. nr. 950 509 554

88



20232024

Balanse for Pellygaten Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital 900900
Opptjent egenkapital 347 205555 539
S um egenkapital 348 105556 4398

GJ E LD

Avsetning forpliktelser

Vedlikeholdsavsetning 100 000100 0009
S um forpliktelser 100 000100 000

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 1 161 2071 093 62210
Borettsinnskudd 411 000411 00011
Garasjeinnskudd 9 0009 00011
S um langsiktig gjeld 1 581 2071 513 622

K ortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 30 58338 214
På løpte renter 520341
S um korts iktig gjeld 31 10338 555

S um gjeld 1 712 3101 652 176

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 2 060 4152 208 615

Pellygaten Borettslag

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Trine Aamodt
S tyreleder

Marie E lena Mathisen
S tyremedlem

J an S tephen Hansen
S tyremedlem

Lag nr: 73. Pellygaten Boretts lag  Org. nr. 950 509 554
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Noter

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små  foretak, samt forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves må nedlig.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres hvis de har en antatt levetid over tre å r, og en kostpris som overstiger kr. 30.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,
avskrives lineæ rt over forventet økonomisk levetid.

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

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

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets å rsregnskap tar ikke hensyn til viktige økonomiske
forhold som på virker borettslagets disponible midler. S om eksempel kan nevnes opptak og avdrag på  lå n.

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene borettslaget har til disponering. S tørrelsen på  de disponible midlene er et viktig styringsverktøy i
vurderingen av om det er nødvendig å  endre felleskostnadene.

20232024

Disponible midler pr 01.01. 443 413452 312
E ndring disponible midler
Å rets resultat 76 910208 334
Avdrag lå n -68 011-67 585

Å rets  endring av disponible midler 8 899140 749

Disponible midler 452 312593 060

Omløpsmidler 583 415731 615
Avsatt til fond -100 000-100 000
Kortsiktig gjeld -31 103-38 555

Disponible midler 452 312593 060

Vedlikeholdsfond på  kr 100.000 kommer i tillegg til disponible midler på  kr 593 060.

Lag nr: 73 Pellygaten Boretts lag
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Noter

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

Note 2 - Ansatte og OTP
Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjon (OTP).

Note 3 - R evis jonshonorar
R evisjonshonorar i 2024 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold
20232024

  6600 Vedlikehold bygning 15 4126 113
  6603 Vedlikehold uteområ de 3180
  6609 E genandel forsikring 012 000
  6612 Kostnader garasjer 9 7930

S um 25 52218 113

Vedlikehold omfatter reparasjon av port, dør, og å rskontroll slokkeutstyr.

S tyret vurderer det gjennomførte vedlikeholdet som tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 5 - Andre driftskostnader
20232024

  6300 Leie av møtelokaler 0750
  6500 Verktøy og redskap 1 8030
  6550 Driftsmateriell 0383
  6720 Honorar for økon.og jur.bistan 5000
  6940 Porto 630
  7400 Kontingent- fradragsberettiget 672682
  7703 Kurs for tillittsvalgte 0500
  7710 Generalforsamling/å rsmøte 1 8751 875
  7770 Bank og kortgebyr 1 4271 378
  7771 Diverse purregebyr og renter -147-90
  7790 Andre driftskostnader 7969

S um 6 9895 487

Note 6 - Bygninger

Opprinnelig kostpris 1976 1 477 000

Bokført verdi 31.12 1 477 000

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

Tomt gnr. 1 bnr. 456 ble kjøpt i 1976. Kjøpesum for tomt, er en del av bygningens kostpris.

Lag nr: 73 Pellygaten Boretts lag
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Noter

Note 7 - Andre fordringer
20232024

  1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbå nd mm. 100 744109 095

S um 100 744109 095

Note 8 - E ndringer egenkapital
20232024

E genkapital 01.01. 271 195348 105
Å rets resultat 76 910208 334

E genkapital 31.12. 348 105556 439

Note 9 - Vedlikeholdsavsetning
Vedlikeholdsavsetning 01.01 100 000

Vedlikeholdsavsetning 31.12 100 000

Note 10 - Pantegjeld
K reditor: DNB Bank AS A

Lå nenummer: 12121045174
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2011
R entesats: 5.70 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036

Opprinnelig lå nebeløp: 2 000 000
Lå nesaldo 01.01: 1 161 207
Avdrag i perioden: 67 585
Lå nesaldo 31.12: 1 093 622

Pantegjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 383 274127 7583
359 991119 9973
350 358116 7863

S elskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokført verdi på  pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

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

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

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

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Pellygaten Borettslag

Styreleder Trine Aamodt (sign.) 27.02.2025
Styremedlem Jan Stephen Hansen (sign.) 27.02.2025
Styremedlem Marie Elena Mathisen (sign.) 12.02.2025
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Protokoll

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

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Valgt ble: Håvard Bøe

Valg av referent1.2

Vedtak:
Valgt ble: Håvard Bøe

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Vedtak:

Antall andelseiere: 2
Antall fullmakter: -
Antall stemmeberettigede: 2

I tillegg møtte
Medeiere/andre: styreleder Trine Aamodt
Fra SOBBL: Håvard Bøe

Godkjent

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

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

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Vedtak:
Godkjent

Årsmelding for 20242.

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Pellygaten Borettslag. Side 1/3
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Regnskap og revisors beretning for 20243.

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

Innkomne saker4.

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

Godtgjøring til styret5.

Vedtak:

Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2024 til ordinær generalforsamling 2025.

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

Valg6.

Valg av styremedlem for 2 år6.1

Vedtak:

Jan Stephen Hansen er på valg

Forslag: Gjenvalg av Jan Stephen Hansen

Som forslag

Valg av varamedlemmer for 1 år6.2

Vedtak:

Øyvind A. Pedersen Røe er på valg

Forslag: Gjenvalg av Øyvind A. Pedersen Røe

Som forslag

Valg av valgkomite for 1 år6.3

Vedtak:
Styret fungerer som valgkomite

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling 
for 1 år

6.4

Vedtak:
Delegat: Trine Aamodt

Varadelegat: Marie Elena Mathisen

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Pellygaten Borettslag. Side 2/3
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Protokollen ble opplest før den ble undertegnet.

Sarpsborg, 19.03.2025

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

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

Innkalling til ordinær generalforsamling 
Mandag 18.03.2024 kl. 17:00

Sobbls lokaler, St. Mariegate 112, Møterom teknisk

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av referent  
  
    1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte  
  
    1.4 Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
2 Regnskap og revisors beretning for 2023  
  
3 Innkomne saker  
  
4 Godtgjøring til styret  
  
5 Valg  
  
    5.1 Valg av styreleder for 2 år  
  
    5.2 Valg av styremedlem for 2 år  
  
    5.3 Valg av varamedlemmer for 1 år  
  
    5.4 Valg av valgkomite for 1 år  
  
    5.5 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 år  
  

05.03.2024

Pellygaten Borettslag

- Styret -

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte 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 å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett.  Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av referent1.2

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Regnskap og revisors beretning for 20232.

Innkomne saker3.
Ingen innkomne saker.

Godtgjøring til styret4.
Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2023 til ordinær generalforsamling
2024.

Valg5.
Styret har bestått av:

Styreleder, Trine Aamodt  
Styremedlem, Øyvind A. Pedersen Røe  
Styremedlem, Jan Stephen Hansen  
Varamedlem, Gro Larsen

Valg av styreleder for 2 år5.1
Trine Aamodt er på valg.

Valg av styremedlem for 2 år5.2
Øyvind A. Pedersen Røe er på valg.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3
Gro Larsen er på valg.

Valg av valgkomite for 1 år5.4

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs 
generalforsamling for 1 år

5.5
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ordinær generalforsamling i 2024 i Pellygaten
Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2024

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

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

•

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

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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Budsjett 2024Budsjett 202320222023

R esultatregnskap for Pellygaten Boretts lag

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 490 200416 300396 468416 340
Innkrevde kostnader finans 131 500123 700109 908123 696
Innkrevde kostnader garasjer 4 8004 8003 2003 000
S um inntekter 626 500544 800509 576543 036

K OS TNADE R

S tyrehonorar 37 00042 00040 00035 0001
Arbeidsgiveravgift og pensjon 5 0006 0005 6404 935
R evisjonshonorar 3 7003 5003 2503 3753
Forretningsførerhonorar 40 50038 20037 09238 208
R enhold 28 00024 70025 65623 518
Drift og vedlikehold 60 00060 0006 34325 5224
TV/bredbå nd 69 00059 60056 72966 751
Forsikringer 32 00028 60025 35828 585
Kommunale avgifter 136 00075 70063 098131 720
E iendomsskatt 24 60024 60024 61524 615
Kostnader strøm, energi 47 00022 90026 16639 662
Andre driftskostnader 7 4007 0005 3326 9895
S um kostnader 490 200392 800319 278428 880

Driftsresultat 136 300152 000190 298114 156

Finansnetto

Utbytte Gjensidige 002 5662 758
R enteinntekter 005 65616 242
R entekostnader 63 50053 40032 10156 245
S um finansielle poster -63 500-53 400-23 879-37 246

R esultat 72 80098 600166 41876 910

Disponering av å rsresultat

Overført til/fra opptjent egenkapital 00166 41876 910

Lag nr:73. Pellygaten Boretts lag  Org.nr. 950 509 554
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20222023

Balanse for Pellygaten Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler

Bygninger 1 477 0001 477 0006, 10

S um anleggsmidler 1 477 0001 477 000

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer

Felleskostnader 14 39010 076
Andre fordringer 89 759100 7447

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 468 111472 592
Konto for skattetrekk-bundne midler 33
S um omløpsmidler 572 263583 415

S UM E IE NDE LE R 2 049 2632 060 415

Lag nr: 73. Pellygaten Boretts lag  Org. nr. 950 509 554
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20222023

Balanse for Pellygaten Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital 900900
Opptjent egenkapital 270 295347 205
S um egenkapital 271 195348 1058

GJ E LD

Avsetning forpliktelser

Vedlikeholdsavsetning 100 000100 0009
S um forpliktelser 100 000100 000

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 1 229 2181 161 20710
Borettsinnskudd 411 000411 00011
Garasjeinnskudd 9 0009 00011
S um langsiktig gjeld 1 649 2181 581 207

K ortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 28 59430 583
På løpte renter 256520
S um korts iktig gjeld 28 85031 103

S um gjeld 1 778 0681 712 310

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 2 049 2632 060 415

Pellygaten Borettslag

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Trine Aamodt
S tyreleder

Ø yvind A. Pedersen R øe
S tyremedlem

J an S tephen Hansen
S tyremedlem

Lag nr: 73. Pellygaten Boretts lag  Org. nr. 950 509 554
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Noter

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små  foretak, samt forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves må nedlig.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres hvis de har en antatt levetid over tre å r, og en kostpris som overstiger kr. 15.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,
avskrives lineæ rt over forventet økonomisk levetid.

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

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

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets å rsregnskap tar ikke hensyn til viktige økonomiske
forhold som på virker borettslagets disponible midler. S om eksempel kan nevnes opptak og avdrag på  lå n.

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene borettslaget har til disponering. S tørrelsen på  de disponible midlene er et viktig styringsverktøy i
vurderingen av om det er nødvendig å  endre felleskostnadene.

20222023

Disponible midler pr 01.01. 353 020443 413
E ndring disponible midler
Å rets resultat 166 41876 910
Avdrag lå n -76 026-68 011

Å rets  endring av disponible midler 90 3938 899

Disponible midler 443 413452 312

Omløpsmidler 572 263583 415
Avsatt til fond -100 000-100 000
Kortsiktig gjeld -28 850-31 103

Disponible midler 443 413452 312

Vedlikeholdsfond på  kr 100.000 kommer i tillegg til disponible midler på  kr 452.312

Lag nr: 73 Pellygaten Boretts lag
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Noter

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

Note 2 - Ansatte og OTP
Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjon (OTP).

Note 3 - R evis jonshonorar
R evisjonshonorar i 2023 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Vedlikehold
20222023

  6600 Vedlikehold bygning 6 34315 412
  6603 Vedlikehold uteområ de 0318
  6612 Kostnader garasjer 09 793

S um 6 34325 522

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

S tyret vurderer det gjennomførte vedlikeholdet som tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 5 - Andre driftskostnader
20222023

  6300 Leie av møtelokaler 7500
  6500 Verktøy og redskap 01 803
  6720 Honorar for økon.og jur.bistan 507500
  6940 Porto 063
  7400 Kontingent- fradragsberettiget 671672
  7710 Generalforsamling/å rsmøte 1 8751 875
  7770 Bank og kortgebyr 1 3781 427
  7771 Diverse purregebyr og renter -20-147
  7790 Andre driftskostnader 171796

S um 5 3326 989

Andre driftskostnader konto 7790: S ervering på  styrmøte, parkering og sms

Note 6 - Bygninger

Opprinnelig kostpris 1976 1 477 000

Bokført verdi 31.12 1 477 000

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

Tomt gnr. 1 bnr. 456 ble kjøpt i 1976. Kjøpesum for tomt, er en del av bygningens kostpris.

Lag nr: 73 Pellygaten Boretts lag
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Noter

Note 7 - Andre fordringer
20222023

  1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbå nd mm. 89 759100 744

S um 89 759100 744

Note 8 - E ndringer egenkapital
20222023

E genkapital 01.01. 104 777271 195
Å rets resultat 166 41876 910

E genkapital 31.12. 271 195348 105

Note 9 - Vedlikeholdsavsetning
Vedlikeholdsavsetning 01.01 100 000

Vedlikeholdsavsetning 31.12 100 000

Note 10 - Pantegjeld
K reditor: DNB Bank AS A

Lå nenummer: 12121045174
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2011
R entesats: 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036

Opprinnelig lå nebeløp: 2 000 000
Lå nesaldo 01.01: 1 229 218
Avdrag i perioden: 68 011
Lå nesaldo 31.12: 1 161 207

Pantegjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 406 959135 6533
382 239127 4133
372 009124 0033

S elskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokført verdi på  pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

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

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

Lag nr: 73 Pellygaten Boretts lag
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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 Øyvind A. Pedersen Røe (sign.) 25.02.2024
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Protokoll

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

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Håvard Bøe ble valgt.

Valg av referent1.2

Vedtak:
Håvard Bøe ble valgt.

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3
Antall andelseiere: 2  
Antall fullmakter: 0  
Antall stemmeberettigede: 2

I tillegg møtte    
Medeiere/andre: 1 (styreleder Trine Aamodt)  
Fra SOBBL: Håvard Bøe

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

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

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Vedtak:
Godkjent.

Regnskap og revisors beretning for 20232.

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

Innkomne saker3.

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Pellygaten Borettslag. Side 1/2
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Godtgjøring til styret4.

Vedtak:

Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2023 til ordinær generalforsamling 2024.

Kr. 30 000 til styreleder Trine Aamodt, kr. 6 000 til styremedlem Jan Stephen Hansen og kr.
1000 til styremedlem Øyvind A. Pedersen Røe.

Valg5.

Valg av styreleder for 2 år5.1

Vedtak:

Trine Aamodt er på valg.

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

Som forslag.

Valg av styremedlem for 2 år5.2

Vedtak:

Øyvind A. Pedersen Røe er på valg.

Forslag: Marie Elena Mathisen

Marie Elena Mathisen ble valgt.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3

Vedtak:

Gro Larsen er på valg.

Forslag: Øyvind A. Pedersen Røe

Øyvind A. Pedersen Røe ble valgt.

Valg av valgkomite for 1 år5.4

Vedtak:
Styret fungerer som valgkomite.

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling 
for 1 år

5.5

Vedtak:
Delegat: Jan Stephen Hansen Varadelegat: Trine Aamodt

Protokollen ble opplest før den ble undertegnet.

Sarpsborg, 18.03.2024

Håvard Bøe, møteleder (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)
Borettslagsandel 8 i PELLYGT BORETTSLAG (950509554), Sarpsborg kommune

Utskriftsdato: 15.08.2025 10:16

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Pellygata 8 H0302 1/456 62 2 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

MATHISEN MARIE ELENA
260291*****

Eiendomsrett
1/1

Pellygata 8
1706 SARPSBORG

Bosatt

Vegadresse: Pellygata 8

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 203 Grina Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Bygg

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

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

Bygningsdata

Næringsgruppe 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
Avløp 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
H03 3 223 0 223 0 0 0
H02 3 223 0 223 0 0 0
H01 3 223 0 223 0 0 0
K01 0 179 0 179 0 0 0

Adressetilleggsnavn:

113



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 8 i PELLYGT BORETTSLAG (950509554), Sarpsborg kommune

Utskriftsdato: 15.08.2025 10:16

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

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

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 15.08.2025

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1 Bruksnr. 456 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

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

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge 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
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201501

Navn Kommunedelplan sentrum 2019-2031

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.06.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/9130/Planbestemmelser%20og%20retningslinjer%2C%20sist%20revidert%2020.10.22.pdf

Delarealer Delareal 393 m
Arealbruk Sentrumsformål,Nåværende

Delareal 397 m
KPHensynsonenavnH310_01
KPFare Ras- og skredfare

Delareal 397 m
KPHensynsonenavnH_350_02
KPFare Brann-/eksplosjonsfare

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Side 2 av 2

Delareal 4 m
ArealbrukVeg,Nåværende

Delareal 393 m
BestemmelseOmrådenavnUrban-høy A
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Reguleringsplaner
Besøk 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 5 m
Formål Gang-/sykkelvei

Id 11056

Navn Kvartal 101 - østre 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
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn Småhusbebyggelse

Delareal 2 m
Formål Bolig/Forretning/Kontor

2

2

2

2

2
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Side 1 av 7Norkart Områdeanalyse 15.08.2025

Områdeanalyse
Sarpsborg kommune områdeanalyse

Eiendom 3105 1/456

Utskriftsdato 15.08.2025 Antall datasett 19

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

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

6 Berørte datasett

Kommunedelplan Kommunedelplan intercity – FV.118. Ny Sarpsbru
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner KVIKKLEIRE
MULIGHET FOR MARIN LEIRE REGULERINGSPLAN

13 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-METERSSONE SJØ FORELØPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsøy - Borg bryggerier Gul liste
Kommuedelplan hensetting – Fredrikstad Sarpsborg KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036
Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner – Fredete bygninger KVIKKLEIRE
Oppheving av reguleringsplaner REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID
VERNEVERDIVURDERING

 
 
 

 
 
 
 
 
 

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Side 2 av 7Norkart Områdeanalyse 15.08.2025

Kommunedelplan

Kilde Kommunene Versjon 11.04.2025

Kommuneplanområde

PlanID Plannavn Link

201501 Kommunedelplan Sentrum 2019
- 2031

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201501)

Formålsområde

Arealbruksstatus Kommuneplanformål

(1) Nåværende (1130) Sentrumsformål

(1) Nåværende (2010) Veg

Bestemmelseområde

Bestemmelseshjemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Urban-høy A

Faresone

Fare Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare H310_01

(350) Brann-/eksplosjonsfare H_350_02

TegnforklaringOm datasettet
Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygningslovens § 11. Alle kommuner er pålagt å ha en
arealplan som viser områder for vern og områder for bruk. Komuneplanens arealdel er den fysiske
delen av kommuneplanen og verktøyet for å nå målene i kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er
juridisk bindende og er en del av hjemmelsdokumentet for å styre den fysiske utviklingen gjennom
detaljplanlegging og byggesaksbehandling. Plankartene må leses sammen med de juridiske
bestemmelsene for planen om planbeskrivelsen som beskriver intensjonene i planen. Selv om
arealplanen viser en varighet på 12 år, vil planen revideres flere ganger i perioden og områders bruk,
vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen. Planens omfattende varighet er for å dra opp
hovedrammene for en lengre planperiode.
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Side 3 av 7Norkart Områdeanalyse 15.08.2025

Kommunedelplan intercity – FV.118. Ny Sarpsbru

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 05.06.2025

Kommuneplanområde

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)

Formålsområde

Arealbruksstatus Kommuneplanformål

(1) Nåværende (2010) Veg

(1) Nåværende (1130) Sentrumsformål

Båndleggingsone

Arealbruksstatus Båndlegging

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

Faresone

Fare Hensynsonenavn

(350) Brann-/eksplosjonsfare H350_H_350

(310) Ras- og skredfare H310_01

Om datasettet
Eiendommen ligger innenfor vedtatt kommunedelplan for InterCity og fv. 118 Ny Sarpsbru, delstrekning Borg bryggerier – Klavestad. Se plananalysen
for mer informasjon.
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Side 4 av 7Norkart Områdeanalyse 15.08.2025

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde Riksantikvaren Versjon 14.08.2025

Enkeltminner

Navn Kommune KulturminneId Kategori Vernetype Link til kulturminnesøk

BYGÅRD, ST. MARIEGT. 39 3105 332539-0 E-BYG IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332539)

VÅNINGSHUS, PELLYGATA 6 3105 332479-0 E-BYG IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332479)

Lokaliteter

Navn Kommune KulturminneId Vernetype Link til kulturminnesøk

BYGÅRD, ST. MARIEGT. 39 3105 332539-0 IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332539)

VÅNINGSHUS, PELLYGATA 6 3105 332479-0 IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332479)

TegnforklaringOm datasettet
På eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon kan finnes
hos Riksantikvaren.
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Side 5 av 7Norkart Områdeanalyse 15.08.2025

KVIKKLEIRE

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 14.08.2025

Objekter

Navn Faregrad Faktaark

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

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med potensiell fare (aktomhetsområde) for større
kvikkleireskred.
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 16.12.2023

Objekter

Mulighet for marin leire Løsmassetype

Middels Randmorene/randmorenebelte

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestå av
løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svært grovmasket.
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REGULERINGSPLAN

Kilde Kommunene Versjon 11.04.2025

Planområde

PlanID Plannavn Link

11056 Kvartal 101 - Østre bydel Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11056)

11061 Kvartal 102-285,
Kirkegt./St.Marieg

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11061)

Formålsområde - Pbl 1985

Feltbetegnelse Reguleringsformål Utnyttelse

- (320) Gang-/sykkelvei -

Småhusbebyggelse (112) Konsentrert småhusbebyggelse -

- (911) Bolig/Forretning/Kontor -

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger innenfor regulert område. Se plananalysen for mer informasjon.
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Utskriftsdato: 15.08.2025

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1 Bruksnr. 456 Festenr. Seksjonsnr.

BruksenhetId 26666348

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0303

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666348

BruksenhetId 26666347

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0302

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG
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Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666347

BruksenhetId 26666346

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0301

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -
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Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26666346

BruksenhetId 26666345

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0203

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666345

BruksenhetId 26666344

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0202

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

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

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666344

BruksenhetId 26666343

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0201

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666343
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BruksenhetId 26666342

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0103

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666342

BruksenhetId 26666341

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0102

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.
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Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666341

BruksenhetId 26666340

Bygningsnummer 361119

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Pellygata 8, 1706 SARPSBORG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder
Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

18.02.1998 Tilsyn -

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

Informasjon for bruksenhetId 26666340

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3105-1/456, Pellygata 8, 1706
SARPSBORG

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 04.08.2025 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 04.08.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 0.64 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.4 km

Aktsomhetsområder 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

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 28.07.2025 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

Støysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.01 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

15.08.2025 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 04.08.2025

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

15.08.2025 side 2 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS

144



Radonutsatt område
Sist sjekket: 04.08.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

15.08.2025 side 3 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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©Norkart 2025

15.08.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/456

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Pellygata 8

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.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2025

15.08.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/456

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Pellygata 8

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
Det kan forekomme områder med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff på en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for området.
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Tegnforklaring
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Kvartal 102 – 285, Kirkegt. / St. Mariegt.                   11-61                   

Side 1 av 1






–







INGEN REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DENNE PLANEN 

 

       Reguleringsplanen er stadfestet av Fylkesmannen i Østfold 06.11.1985 



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Kvartal 101 – Østre bydel                 11-56 

Side 1 av 3







 REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR  

 
 

–
 


REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM ER VIST 
MED REGULERINGSGRENSE.PÅ PLANKARTET 
 
 
 
 

 Byggeområder 
  
 Fellesareal for flere eiendommer  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Fylkesmannen i Østfold 01.09.1983 
  
Reguleringsbestemmelsene er datert: 
 
Revidert: 
 




1. BYGGEOMRÅDER 
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Kvartal 101 – Østre bydel                 11-56 

Side 2 av 3

 
 1.1. Boliger 
 

1.1.1. I området skal oppføres boligbebyggelse med tilhørende anlegg. 
     

 1.2. Boliger/forretninger/kontorer 
 

1.2.1. I området skal oppføres bygninger for forretninger, mindre 
håndverksbedrifter samt boliger med tilhørende anlegg. 
Bygningene skal ha forretnings-/kontor eventuelt 
håndverksvirksomhet i 1. etasje. Øvrige etasjer (inkludert loft) 
kan bare nyttes til boliger 

   
  1.2.2. Ny bebyggelse skal utformes som sammenhengende    

bebyggelse. 
 
  1.2.3. Bygningene skal ha saltak med en vinkel på minimum 22 
 

1.2.4. Bygningsrådet skal ved behandlingen av byggemeldinger ha for 
øye at bebyggelsen får en god form og materialbehandling, og at 
bygninger i samme byggeflukt eller gruppe får en harmonisk 
utforming. Utvendige farver,  herunder farve på tak, skal 
godkjennes av bygningsrådet. 

 
1.2.5. Den planlagte bebyggelsen skal tilpasses bebyggelsen i strøket 

forøvrig m.h.t. takform, materialbruk og farge. 
 
  1.2.6. Ny bebyggelse skal oppføres i 2 etasjer med eventuell 3. etasje
   utformet med "opplett" (Ark) i saltak. Inn mot gårdsplassen
   kan tillates 3 fulle etasjer. 
 
  1.2.7. Før søknad om byggetillatelse kan godkjennes kan   
   bygningsrådet kreve utarbeidet tegninger som viser  
   bebyggelsens tilpasning m.h.t. høyde m.v. i forhold til  
   omkringliggende bygninger. 
 
  1.2.8. Bebyggelsen skal plasseres i grense mot vei. Bygningsrådet 
   kan tillate at bebyggelsen trekkes lenger inn på tomten. 
 
  1.2.9. Maksimum utnyttelsesgrad (Brutto gulvareal/Brutto grunnareal)
   i området skal U=1,0. Det samme gjelder for tomter enkeltvis.
     
  1.2.10. Boligbebyggelse langs Pellygata skal gis en fasadeisolering slik  
   at støynivået ikke overstiger de grenser Bygningsrådet bestemmer. 
     
  1.2.11. Det skal anlegges sandlekeplass for småbarn i samsvar med 
   retningslinjer til bygningslovens § 69, nr. 3. 
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Kvartal 101 – Østre bydel                 11-56 

Side 3 av 3

  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 avkjørsel/felles lekeareal/ felles 
biloppstillingsplass for eiendommene på kvartalet, i samsvar 
med reguleringskartet. 

 

 
FELLESBESTEMMELSER 
 
Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, når særlige grunner taler for det, 
tillates av bygningsrådet innenfor rammen av bestemmelsene i bygningsloven og 
bygningsvedtektene. 
 
Etter at denne reguleringsplan med tilhørende bestemmelser er stadfestet, 
kan det ikke inngås privatrettslige avtaler som er i strid med planen og 
dens bestemmelser. 
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©Norkart 2025

15.08.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/456

UTM-32

Kommuneplan

Adresse: Pellygata 8

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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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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2  

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN 
SARPSBORG SENTRUM 2019-2031, datert 20.06.2019 

 

Innhold 
§ 1 FORMÅLET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 11-5) ....................... 3 
§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6) ............................................................... 4 
§ 3 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8) 

................................................................................................................................ 4 
§ 3.1 Bestemmelse til sikringssone - byggeforbud rundt bane H130 (jf. pbl § 11-8 pkt. b) ......... 4 
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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 å gi bedre forståelse 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 FORMÅLET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 
11-5) 

a. Kommunedelplan sentrum skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en bærekraftig og 
transporteffektiv kommune med et levende sentrum. 
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b. Kommunedelplanen skal sikre og videreutvikle areal for ønsket vekst for bolig- og 
næringsutvikling og sosial- og teknisk infrastruktur, samt kulturmiljø, natur- og friluftsområder. 

 
c. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, kulturminner og kulturmiljøer, barns 

oppvekstsvilkår og kriminalitetsforebygging, skal ivaretas i plan- og byggesaker. 
 
 

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6) 
a. Kommunedelplan sentrum fastsetter arealbruken i sentrum. Planen gir også rammer for nye 

områdeplaner og reguleringsplaner, og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i plan- og 
bygningsloven § 1-6. 

 
b. Kommunedelplan sentrum går 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. Følgende reguleringsplaner med tilhørende bestemmelser gjelder foran kommunedelplan 

sentrum (vedtaksår 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 Kulås 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 å oppføre bygning eller 
annen konstruksjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra nærmeste spors 
midtlinje, dersom ikke annet følger av reguleringsplan. Dette gjelder ikke når 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 på plankartet omfatter alle områder hvor det er mulighet 
for marin leire. Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike typer områder: 

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

 
b) De blå områdene 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 på temakart Hensynssoner 
storulykkerisiko, skal en ROS-analyse/fareutredning følge med planforslaget når den legges ut 
til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen må dokumentere at sikkerhetskrav 
oppfylles. 

 
b. Innenfor faresoneområdet gjelder følgende: 

i) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_01) Indre hensynssone 
Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget område. Ved tiltak i denne sonen skal det 
gjennomføres ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles 
innenfor realistiske rammer. Tiltak som øker 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, kjøpesentre 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 på 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 medfører økt besøkstall/antall brukere. 

 
c. Gjenoppføring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppføring 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, så lenge dette er i samsvar med arealformål og andre 
bestemmelser. 

 
iii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_03) Ytre hensynssone 

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, 
kjøpesentre 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 medfører økt besøkstall/antall brukere. 
 

d. Gjenoppføring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er nevnt i pkt. a, 
tillates kun gjenoppføring med de arealer som er opprinnelig godkjent. 
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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, så lenge dette er i 
samsvar med arealformål og andre bestemmelser. 

 
§ 3.4 Retningslinje til hensynssone – hensyn landskap H550 (jf. pbl § 11-8 pkt. c) 

 
Hensynssone H550_01 (hensyn landskap): Sarpsfossen og Borregaard industrilandskap. 
Se § 4.14 som gir bestemmelser for utvikling innenfor hensynssoneområdet. 

 
§ 3.5 Retningslinje til hensynssoner - bevaring kulturmiljø H570 (jf. pbl § 11-8 pkt. c) 

Hensynssone H570_01: Bykjernen og Gamle Gleng 
Hensynssone H 570_02: Sandesund/Melløs 
Hensynssone H 570_03: Sandesunsveien og Kulås 
Hensynssone H 570_04: Kulås øst 
Hensynssone H 570_05: Grotterød 
Hensynssone H 570_06: Dronningens gate og deler av Storgata 
Hensynssone H 570_07: Fritznerbakken 
Hensynssone H570_08: Borgarsyssel museum med nærområde 
Hensynssone H570_09: Aksene i bysentrum 
Hensynssone H570_10 Krematoriet og gravlunden 
Hensynsone H570_11: Veiestetikk i Storgata og Hans Nielsen Hauges gate 

 
i. Hensynssoner H570_ 01-10 omfatter viktige lokale kulturmiljøer. 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 hensynssoneområdene. 

 
 

§ 3.6 Bestemmelse til båndleggingssone – båndlegging i påvente av vedtak etter pbl 
H710 (jf. pbl § 11-8 pkt. d) 

 
Båndleggingssone H710_01 Intercity 
a. Området er båndlagt i påvente 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 
øst for Hafslund. 

 
b. Innenfor båndleggingssonen skal det ikke settes i gang søknadspliktige tiltak som er i strid med, 

eller kan hindre/vanskeliggjøre utbygging av jernbane- og veianlegg. 
 

c. Følgende, søknadspliktige tiltak skal alltid forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for 
godkjenning: 
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• Oppføring, tilbygging, underbygging, plassering eller vesentlig endring av bygning, 
konstruksjon eller anlegg 

• Oppføring eller endring av bygningstekniske installasjoner 
• Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg 
• Vesentlig terrenginngrep 
• Etablering av brønner 

 
d. Båndleggingssonen oppheves og fjernes fra plankartet når kommunedelplanen for InterCity 

Fredrikstad-Sarpsborg er vedtatt. 
 

Retningslinje til § 3.6 
Tiltak som ikke er nevnt ovenfor, og tiltak som er unntatt fra søknadsplikt 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 båndleggingssone – båndlegging etter lov om kulturminner H730 

(jf. pbl § 11-8 pkt. d) 
 

Områdene H730_01-26 består av automatisk fredete kulturminner, og er er båndlagt 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 stasjonsområde H810_01 
i) Område H810-01 skal områdereguleres før ny bebyggelse eller vesentlig endring av 

eksisterende bebyggelse kan tillates. Dette gjelder ikke for regulering og utbygging av 
jernbanetiltaket. 

 
ii) Områdereguleringsplanen skal avklare utforming av nytt stasjonsområde med nytt stasjonstorg 

og Rosenkrantz gate som ny hovedadkomst fra gågata. Områdeplanen skal sikre at 
stasjonsområdet utvikles til et moderne knutepunkt med høy arealeffektivitet. Det skal sikres 
gode løsninger for buss, sykkelparkeringer, taxiholdeplass, «kiss-and-ride» og sømløse 
overganger for gange, sykkel og kollektiv. Det skal være tverrforbindelse over til Glengshølen 
via en over- eller undergang i forlengelsen av Rosenkrantz gate. 

 
b. Borregaardsjordet H810_02: Området skal detaljreguleres under ett før utbygging kan starte. 

Se også bestemmelse § 6.10. 
 

c. Kvartal 270 H810_03: Området skal detaljreguleres under ett før utbygging kan starte. I 
kvartalet tillates det tilrettelagt for offentlig parkering, i tillegg til sentrumsformål. 
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d. Torsbekkdalen H810_04: Området skal detaljreguleres under ett før 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: Området er avsatt til sentrumsformål og skal detaljreguleres 

under ett før utbygging kan starte. Eksisterende bedrift kan likevel utvikle seg innenfor formålet. 
 

Retningslinjer til § 3.8 
i. Maksimale høyder som ikke er satt i § 6 avklares gjennom regulering. 
ii. Nytt stasjonsområde H810-01: 

a) Rosenkrantz gate etableres som hovedatkomst fra St. Marie gate til nytt stasjonsområde. 
Langs gaten anbefales høyere arealutnyttelse enn i sidegatene og ny bebyggelsesstruktur. 
Bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje, fortrinnsvis i gatekryss, for å gi areal til 
plasser og til å utvikle en grønn og unik karakter for å markere gatens rolle som 
hovedatkomst. Gaten bør tilrettelegges for gående og syklende, ikke som ren gågate. 
Gategulvet bør vies særskilt oppmerksomhet. Det bør utarbeides en felles plan for 
området/gatearealer som avklarer blant annet plassering av signalbygg og felles løsninger 
for overvannshåndtering. 

b) Ved ny stasjon skal det utvikles et stasjonstorg som skal ligge i direkte tilknytning til nytt 
stasjonsområde, Rosenkrantz gate og tverrforbindelse til Glengshølen (over- eller 
undergang). Bygninger i tilknytning til torget bør ha publikumsrettet virksomhet i første 
etasje og hovedinngang som henvender seg mot torget. Høyreist signalbygg, som landemerke 
og orienteringspunkt, kan vurderes i videre planer i tilknytning til stasjonstorget. Det bør 
legges vekt på trygge passasjer og visuelle forbindelser på tvers av kvartaler. Det er viktig 
med gode gang- og sykkelforbindelser over/under banen med hensikt å dempe 
barrierevirkning. 

c) Sarpsborg kommune og Bane NOR bør samarbeide om områdereguleringen. 
 

§ 3.9 Bestemmelse til detaljeringsone - reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. 
PBL § 11-8 pkt. f) 

Innenfor områdene vist som hensynssone H910, gjelder reguleringsplanen med tilhørende 
bestemmelser foran kommunedelplan for sentrum. Se også § 2. 

 
§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER UAVHENGIG AV 

AREALFORMÅL (jf. PBL § 11-9) 

§ 4.1 Plankrav 

a. Plankrav (jf. pbl § 11-9 pkt. 1) 
i) I områder for bebyggelse og anlegg med tilhørende underformål, og samferdselsanlegg og 

teknisk infrastruktur kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a1, 
b, d, k og l ikke finne sted før området inngår i ny reguleringsplan. 

 
 

1 A: Oppføring, tilbygging, påbygging, 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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ii) Bestemmelse §4.1 pkt. b. under gir unntak fra plankravet. Følgende kan imidlertid ikke 
unntas fra plankravet: 
- Byggeprosjekter som får vesentlig innvirkning på bygninger på gul liste eller viktige 
kulturmiljøer, jf. § 3.5. 
- Tiltak som innebærer større konsekvenser for miljø og/eller samfunn, eller som må 
vurderes i en større sammenheng. 
- Etablering av bebyggelse til støyfølsom bruk i rød støysone skal reguleres. 

 
Retningslinje til § 4.1 pkt. a. 
i. Med «vesentlig innvirkning på bygninger på gul liste eller viktige kulturmiljøer» menes 

det for eksempel at bebyggelsen er i strid med bestemmelsene om estetikk og utforming, 
eller at plassering av høy bebyggelse enten i kvartalet eller på andre siden av kvartalet, 
gir vesentlig innvirkning på bygninger på gul liste eller viktige kulturmiljøer. 

ii. Med «større konsekvenser for miljø og/eller samfunn» og «konsekvenser som må vurderes 
i en større sammenheng» menes det blant annet: 
a) Ny bebyggelse som ikke er i tråd med bestemmelsene om estetikk og utforming. 
b) Etablering av virksomhet som gir støypåvirkning eller lys-, luft- eller 

grunnforurensing. 
c) Tiltak som kan generere mye trafikk og gi dårlig trafikksikkerhet. 

 
b. Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10 pkt. 1) 

Temakart Høyder og bygningstypologi viser ulike høydekategorier for utvikling. Det gis ulike 
unntak fra plankrav i ulike høydekategorier. Se også bestemmelse § 6 som gir forutsetninger 
for utvikling utenom regulering i de ulike høydekategoriene. 

 
Plankravet gjelder ikke for tiltak nevnt i pkt i)-viii) under. Det gjelder heller ikke for andre 
tiltak der kommunen anser det som åpenbart urimelig. 

 
i) Områder avsatt til formål boligbebyggelse eller nåværende sentrumsformål – 

bestemmelsesområder «lav bebyggelse» 
Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 2 boenheter 
totalt. 

 
ii) Områder avsatt til nåværende sentrumsformål – bestemmelsesområder «suburban- 

tett bebyggelse» 
a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 6 boenheter 

totalt. 
b) Inntil 300 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/påbygg til næringsbygg eller endring av 

bestående. 
c) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i 

henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav. 
 

iii) Områder avsatt til nåværende sentrumsformål – bestemmelsesområde «Gamle 
 

eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a. K: Vesentlige terrenginngrep. L: anlegg av 
vei, parkeringsplass. 
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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/påbygg til næringsbygg eller 
endring av bestående, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15 
pkt. a. 

c) Utvikling av adkomst og parkering på bakkenivå. 

iv) Områder avsatt til nåværende sentrumsformål – bestemmelsesområder «urban-høy 
bebyggelse» 

a) Innenfor bestemmelsesområde «Urban-høy bebyggelse» kategori A: Utvikling av 
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 6 boenheter totalt. 

b) Innenfor bestemmelsesområde «Urban-høy 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/påbygg til næringsbygg eller endring av 
bestående. 

c) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i 
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav. 

 
v) Områder avsatt til nåværende offentlig eller privat tjenesteyting, nåværende 
næringsbebyggelse, nåværende kjøpesenter og området med Stjernebygget 
avsatt til nåværende kombinert bebyggelse og anleggsformål. 
Inntil 800 m2 bruksareal (BRA) eller 800 m2 bebygd areal (BYA) 
nybygg/tilbygg/påbygg. 

vi) Områder avsatt til nåværende idrettsanlegg 
Bebyggelse under 200 m2 og installasjoner som er nødvendig for å utføre idrettsaktiviteten(e), 
såfremt det er i samsvar med formålet. 

 
vii) Områder avsatt til grønnstruktur 
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, 
fortøyningsbrygge, toalett, lekeplass, møteplass, park, torg og mindre utescener. 

 
viii) Områder avsatt til nåværende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Etablering av bobilparkering på Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481, med inntil 10 plasser. 

 
Retningslinje til pkt b. 
i. Som eksempel på tiltak der kommunen anser reguleringsplankravet som urimelig er: 

- Mindre fasadeendringer, mindre utvidelser av eksisterende bygg, eller oppføring av 
mindre sekundære byggverk på allerede bebygde eiendommer. 

- Vann-, avløps-, fjernvarme-, nettanlegg, eller lignende dersom overdekning 
tilbakeføres til opprinnelig stand. 

§ 4.2 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 pkt. 2) 
For plangjennomføring tilbyr kommunen å inngå utbyggingsavtaler i forbindelse med 
regulering. Avtalene skal fastsette konkrete løsninger for de planlagte tiltakene. Evt. 
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og gjennomføres fortrinnsvis parallelt med 
utarbeidelse av reguleringsplan. Jf. bystyresak 99/12. 
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Retningslinje til §4.2Utbyggingsavtaler 
Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for å fordele kostnader på en hensiktsmessig måte mellom 
kommunen og andre aktører, eksempelvis for å bygge teknisk infrastruktur eller etablere offentlig 
park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bør tas i bruk for å oppnå boligpolitiske mål, for eksempel for å 
sikre kommunen forkjøpsrett 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 miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T- 

1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og 
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte støygrenser i tabell 4 og 5 i T-1442/2021 skal 
ikke overstiges. 

 
b. Ved større eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides 

en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal foreligge før det søkes om 
igangsettingstillatelse igangsettingstillatelse gis. Planen skal redegjøre for bl.a. 
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gående og syklende, 
kriminalitetsforebyggende tiltak, støyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og 
støvdemping, samt nabovarsling. Nødvendige beskyttelsestiltak skal være etablert før 
bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. 

 
c. For større 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 støvdempende tiltak 
dokumenteres ved målinger bekostet av tiltakshaver. 

 
d. Kommunen kan kreve at effekten av støydempende tiltak dokumenteres ved målinger 

bekostet av tiltakshaver. 
 

§ 4.4 Utbyggingsrekkefølge (jf. pbl § 11-9 pkt. 4 og 8) 
a. På jordbruksarealer avsatt til bebyggelse og anlegg skal jordlovens §§ 9 og 12 fortsatt 

gjelde fram til arealene faktisk tas i bruk til byggeformål, jf. Jordlovens § 2 annet ledd. 
Driveplikten i jordlovens § 8 følges opp så lenge arealene klassifiseres som fulldyrket jord, 
overflatedyrket jord eller innmarksbeite. 

 
b. Anlegg for håndtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal være opparbeidet 

eller sikret gjennomført før brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullføres på vinteren skal 
opparbeidelsen skje førstkommende vår. Unntatt fra bestemmelsen er tilbygg/uthus/garasje 
til eksisterende bolig. Det kan settes rekkefølgebestemmelser for utbygging av teknisk 
infrastruktur i reguleringsplan. 

 
§ 4.5 Høyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 pkt. 5) 

Høyspentanlegg omfatter høyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner. 
 

a. Ved nyetablering av bolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved etablering av 
høyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berørte bygg ikke blir magnetfelt over 
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0,4 µT (mikrotesla). Magnetfeltnivået skal angis ut fra beregninger basert på fakta om 
anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strømbelastning over året. 

 
b. Ved tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a) og k), som kommer i berøring med 

byggeforbudssonene i plankart «Byggegrense mot høyspentanlegg», skal det tas kontakt 
med netteier for avklaring om eventuelle restriksjoner. 

 
c. Det er generelle byggeforbud innenfor 5 m fra nettstasjon og 6 m fra kraftlinje. 

 
§ 4.6 Støy (jf. pbl § 11-9 pkt. 6) 

 
a. Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging 

(T- 1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for planlegging og 
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte støygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal 
ikke overstiges. 

 
b. For ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i støyutsatte områder eller utvidelse av 

eksisterende bebyggelse, skal det ved regulering utarbeides en støyfaglig utredning. 
Støyutredningen skal avklare avbøtende tiltak på berørte bygninger og utearealer som vil 
være nødvendig slik at støykravene kan oppfylles (jf. tabell 2 i T- 1442/2021). 

 
c. For ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål, eller vesentlig utvidelse av eksisterende 

bebyggelse, skal oppdatert støyutredning foreligge før søknad om rammetillatelse eller 
ved ett-trinns søknad . Dette gjelder ikke ved planlegging og oppføring av ny bebyggelse 
til støyfølsomt bruksformål utenfor rød eller gul sone, med mindre det aktuelle området er 
utsatt for støykilder utover vei og jernbane som gir grunn til å tro at grenseverdiene for 
gul sone overskrides. 

 
d. Innenfor bestemmelsesområdet «Avvikssone støy», vist på temakart Støy, kan 

grenseverdiene jf. tabell 2 i T-1442/2021 fravikes. Avvik tillates kun hvor det kan 
dokumenteres at det ikke er mulig å oppnå gode utbyggingsløsninger, med 
hensiktsmessige planløsninger og god estetisk kvalitet, innenfor grenseverdiene i T-
1442/2021. Følgende vilkår skal likevel være 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 å oppnå stille side. Dempet fasade 
må utformes med høy opplevd kvalitet, og det må gjøres kompenserende tiltak for å veie 
opp for tap av stille side.    

ii. Dersom soverom legges i rød støysone, må det gjennomføres tiltak for at støynivået 
utenfor soveromsvinduet/-ene ikke overskrider verdier tilsvarende gul støysone. 

iii. Det skal sikres bruksmessig egnede uteoppholdsareal med soner med støynivå som 
tilfredsstiller støygrensene i tabell 2 i T-1442/2021. 

 
e. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og bruksmessig egnede 

uteoppholdsareal med soner med støynivå under anbefalt grense, i henhold til tabell 2 i T- 
1442/2021. Det tillates ikke nye grunnskoler og barnehager i rød sone. 
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f. Dersom et område i gul eller rød støysone i tillegg er utsatt for luftforurensning i gul eller 
rød sone, jf. temakart Luftforurensning, skal det stilles ekstra store krav til avbøtende 
tiltak. 
 

g. Stille områder (områder med særlig hensyn til friluftsliv i lite støypåvirkede omgivelser), 
angitt på temakart Grønnstruktur: Ny og vesentlig utvidelse av støyende virksomhet i 
henhold til de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for støy i arealplanleggingen, 
skal søkes lokalisert og utformet slik at støypåvirkningen i stille områder forblir uendret 
eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel- eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer 
støyforholdene vesentlig i stille soner vil kunne gjennomføres uten samtidig utbedring av 
støyforholdene. Ved skjøtsel av eksisterende stille områder og ved etablering av nye 
parker og byrom skal stillhet vektlegges som en kvalitet man tar hensyn til ved 
utformingen. 

 
Se også § 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak. 

 
Retningslinje til § 4.6 Støy 
i. Følgende faller inn under begrepet “støyfølsomt bruksformål”: boliger, fritidsboliger, 

sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager. 
ii. Syv områder i sentrum er definert som stille områder: Kulåsparken, Kirkeparken, St.Olavs 

gravlund, Glengshølen, Kvartal 88 ved Oskars gate 29, Borgarsyssel, samt 
Bystranda/området omkring Tarris. 

 
§ 4.7 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6) 

a. Før ny forurensende virksomhet tillates skal det redegjøres for hvordan hensynet til 
luftkvalitet er vurdert opp mot andre hensyn. Det skal foreligge spredningsberegninger for 
den nye/økte luftforurensningen. 

 
b. Tiltak skal følge de til enhver tid gjeldende normer fra statlige regler og retningslinjer for 

luftkvalitet. 
 

c. Det må gjøres nærmere utredning på luftforurensing med tilhørende avbøtende tiltak ved 
etablering av ny bebyggelse som er følsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring 
av eksisterende bebyggelse som er følsom for luftforurensing innenfor hele 
sentrumsområdet med hensyn til SO2, og med hensyn til svevestøv i områder nær 
påfølgende veier: 

- Ytterkant E6, 65 meter ut 
- Ytterkant fv. 109, 15 meter ut 
- Ytterkant fv. 118, 10 meter ut 

 
d. Dersom et område i gul sone, jf. temakart Luftforurensning, i tillegg er utsatt for støy i gul 

eller rød sone skal det stilles ekstra store krav til avbøtende tiltak. 
 

Retningslinje til § 4.7 
i. I rød sone på temakart Luftforurensning bør det ikke tillates arealbruk som er følsom for 

luftforurensning, som blant annet helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, 
lekeplasser, rekreasjonsområder og utendørs idrettsanlegg. Unntak kan bare skje i sentrale 
byområder og andre viktige fortettingsområder, etter en helsefaglig vurdering. 
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ii. Gul sone på temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet 
med å tillate etablering av bebyggelse med bruksformål som er følsomt for luftforurensning 
(helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendørs idrettsanlegg, samt 
grønnstruktur). I gul sone skal det legges vekt på at uteoppholdsarealer får minimal 
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom området også er utsatt for støy skal 
den totale belastningen vurderes.  

iii. Ved søknad om tillatelse bør den innledende vurdering legges søknad om rammetillatelse 
eller ved ett-trinns søknad. 

 
§ 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 gjøres en nærmere vurdering av 
grunnforholdene (områdestabilitet). Nødvendige avbøtende tiltak skal dokumenteres og 
foreligge i tiltaket. Vurderingene skal følge NVEs veileder 7/2014 «Sikkerhet mot 
kvikkleireskred». 
Se også § 3-2. 

 
Retningslinje til § 4-8 
Med “tiltak av et visst omfang” menes bebyggelse med størrelse/omfang fra en enebolig og 
større. Dette kan variere med tomtas beskaffenhet, skjæringer, fyllinger, lokalkunnskap osv. 

 
§ 4.9 Grunnforurensing (jf. pbl 11-9 pkt. 6) 

a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan føre til helse- eller 
miljøskade, eller fare for spredning av helse- og miljøfarlige stoffer. 

 
b. Ved tiltak som innebærer terrenginngrep eller gravearbeider er det krav om minimum en 

vurdering av tiltaksområdet. Dette gjelder selv om tiltaket ikke er omfattet av plan- og 
bygningsloven. Dersom innledende vurdering viser at det er grunn til å tro at grunnen er 
forurenset, utløses krav om undersøkelser, jf. forurensningsforskriften § 2-4 andre ledd. 

 
c. I forkant av tiltak som medfører vesentlig terrenginngrep i forbindelse med nyetablering 

eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal det alltid 
gjennomføres undersøkelser av grunnen. 

 
Retningslinje til § 4.9 
i. Innenfor sentrumsplanområdet er det generelt mistanke om forurenset grunn. Innledende 
vurdering, jf. pkt b over, består av en skrivebordsstudie og en befaring av lokaliteten. 
Formålet er at det undersøkes om det kan ha vært eller er mulige kilder til forurensning på 
eiendommen, hvilken type forurensning det kan være snakk om, spredningsveier (på og ved 
lokaliteten), tidspunkt for den mulige forurensningen, og andre forhold ved lokaliteten, slik 
som hydrogeologi. Informasjonen skal være tilstrekkelig til å vurdere behovet for og omfanget 
av videre undersøkelser. Det skal innhentes informasjon om historisk, nåværende og fremtidig 
arealbruk for mulige forurensede områder samt tilgrensede områder. 
ii. For undersøkelser 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 områder der kommunen kjenner til utfordringer med 
grunnforurensing. 
iv. Ved søknad om tillatelse bør den innledende vurdering legges søknad om rammetillatelse 
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eller ved ett-trinns søknad. 
 

§ 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 nivå for en 200-års flom, satt til kotehøyde 
3 meter nedstrøms Sarpsfossen og 31 meter oppstrøms Sarpsfossen, med mindre det 
utføres nærmere 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 oppnås. 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 berører områder 

med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som følge av planlagt utbygging, skal 
konsekvenser kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at flomveier 
ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnås. 

 
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. Kotehøyden måles på overkant av laveste gulv. 
ii. Flomutsatte områder er avsatt som hensynssone H320 på plankartet. 

 
§ 4.11 Belysning (jf. pbl § 11-9 pkt. 6) 

a. All belysning skal utføres i tråd 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 særskilt fasadebelysning. Dette gjelder ikke vanlige 
utelys. 

 
c. Diskret belysning av historiske trekk eller bygningsdetaljer kan tillates i særlige tilfeller på 

boligbebyggelse i bykjernen. 
 

d. Ved byggesøknad skal fasadebelysning framgå der dette ønskes. Visualisering av 
bygningen med både dag- og nattsituasjon skal legges ved søknaden. 

 
§ 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 kulturmiljøer (jf. pbl § 11-9 pkt.7) 
 

a. Automatisk fredete kulturminner 
i. For alle tiltak som kan komme til å virke inn på automatisk fredede kulturminner, må 

det søkes kulturmyndighetene om tillatelse etter Lov om kulturminner av 9. juli 1978 
nr. 50 (Kulturminneloven) § 8. 
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ii. Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredede kulturminner, 

eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull 
og/eller brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og regional 
kulturminneforvaltning varsles, jf. Kulturminneloven § 8. 

 
iii. Båndleggingssone H730_26 Middelalderbyen: Middelalderbyen Sarpsborg er et 

automatisk fredet kulturminne, og båndlagt etter kulturminneloven. For alle tiltak 
som nevnt i kulturminnelovens § 3 og som kan berøre Middelalderbyen Sarpsborg 
skal det søkes dispensasjon fra lovens bestemmelser. Eventuell søknad om tillatelse 
til inngrep i automatisk fredet kulturminne innenfor området skal sendes regional 
kulturminnemyndighet i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. 

 
Retningslinje til § 4.13 pkt. a., avsnitt iii. 
Området ligger nord og vest for Sarpsfossen. På et nes ovenfor fossen bygde Olav 
Haraldsson en borg og inne i borgen ble etablert en kongsgård og en Mariakirke. 
Mesteparten av byen, inkludert kongsgården forsvant i det store leirraset i 1702 og bare 
rester av vollen er synlig i dag. Utenfor vollen lå bl.a. St. Nikolas kirke fra 1100-tallet og 
ruinen er synlig i dag. Middelalderbyen er det eneste gjenværende område som vitner om 
byen Olav Haraldsson grunnla. 
Se også bestemmelse § 4.15 pkt. g. for hensyn til kulturmiljøet. 

 
 

b. Kulturmiljøer og kulturminner av nyere tid (jf. pbl § 11-9 pkt.7) 
i. Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt på å ivareta verneverdige 

kulturminner og kulturmiljø. Oppføring av nye bygninger og anlegg innenfor 
verneverdige kulturmiljøer må tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og 
strukturer. 

 
ii. For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmiljø har historisk, 

arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avslå søknad om rivning. 
 

iii. 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 kulturmiljøet ikke går tapt, men blir bevart. Dette 
gjelder hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske 
tilføyelser. 

 
iv. Ny bebyggelse, tilbygg og påbygg skal utformes slik at den er tilpasset og ikke blir 

dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger 
og kulturmiljøer. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til 
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Områdets særpregede miljø og karakter skal 
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter. 

 
v. Tilbakeføring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal 

skje på et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakeføring kan kun skje etter tilrådning 
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 tilbakeføres til stilhistorisk riktig utforming 
og materialbruk ut fra eksempler på tilsvarende bygninger. 

vi. Dersom bebyggelse og/eller anlegg ved brann eller annen uopprettelig skade må 
erstattes helt eller delvis av nybygg, skal bygning/anlegg med høy verneverdi 
gjenoppføres med samme konstruksjon, dimensjoner, volum, høyde, ytre form og 
materialbruk. Øvrige bygninger/anlegg oppføres med stedsegnede kvaliteter som er 
tilpasset kulturmiljøets bebyggelsesstruktur, skala, volum, materialbruk og 
formuttrykk. 

 
vii. Ekstern uttalelse 

Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om rivespørsmål av 
verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller påbygginger og/eller dispensasjoner 
skal oversendes Regional kulturminneforvaltning. Alle vesentlige endringer på 
kulturminner oppført før 1850 oversendes regional kulturminnemyndighet, jf. 
kulturminneloven § 25. Utover dette er det opp til kommunes kulturminnefaglige 
sakkyndige å avgjøre hvilke saker som skal forelegges regional 
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell 
betydning bør som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning. 

 
 

c. Bestemmelsesområder bevaring av kulturmiljø (jf. pbl § 11-9 pkt. 7) 
(bestemmelser som gjelder for alle områder som sammenfaller med hensynssonene 570 

bevaring av kulturmiljø) 
 

i. Verneverdige kulturminner og kulturmiljøet innenfor bestemmelsesområdene skal 
bevares og tillates ikke revet. 

 
ii. Ved nye tiltak innenfor bestemmelsesområdene, eller i områder som grenser inn mot 

bestemmelsesområdene (buffersone), vil kommunen kreve at det redegjøres for 
hvordan tiltaket tilpasser seg til områdets karakter og kulturmiljø, og hvordan 
verdiene i området ivaretas. Det kan kreves fasadeoppriss og/eller 
tilpasningsbeskrivelse som også viser tilliggende bebyggelse. 

 
iii. Det er eiers ansvar å sikre og istandsette verneverdige kulturminner slik at de ikke går 

tapt. 
 

iv. Søknader om riving, nybygg, tilbakeføring, vesentlig om- eller påbygning innenfor 
bestemmelsesområder for kulturmiljø skal forelegges regional kulturminneforvaltning 
for uttalelse før tillatelse eventuelt gis. 

 
v. Områder som inngår i Riksantikvarens NB!-register, som vist på temakart 

Kulturmiljø, er kulturmiljøer av nasjonal interesse og skal vies spesiell 
oppmerksomhet. Dette innebærer at alle tiltak innenfor disse områdene skal 
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. 

 
vi. Tilbygg/påbygg skal gis et formspråk som tar hensyn til den verneverdige 

bebyggelsen ved å tilpasse nye tiltak til bygningens karakteristiske særtrekk, 
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utforming og materialbruk. 

vii. Tekniske installasjoner 
Tekniske installasjoner, herunder alle typer gatelys, parabolantenner, varmepumper, 
ventilasjon, markiser o.l. skal ikke dominere bebyggelsen og/eller kulturmiljøet. 
Plassering skal ikke være til hinder for ferdselen eller drift av byrom. Kommunen kan 
kreve fellesløsninger i områder for sentrumsformål og i tette boliggater med små 
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 
områdets karakter og byrommets/bygningens/anleggets dimensjoner og egenart med 
hensyn til fasadedetaljering, materialbruk- og fargebruk. Der det er tilstrekkelig plass 
kan det tillates både et veiskilt og et uthengsskilt, ved mindre plass kun en av disse 
skilttypene. 

 
ix. Etablering av parkeringsanlegg under bakken og vesentlige terrenginngrep må 

reguleres. 
 

x. Tiltak inntil bestemmelsesområdene (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 på temakart Gul liste, 
samt eventuelle bevaringsverdige bygg som tidligere ikke er vurdert. Bygninger som er 
vurdert er vist på temakart Bygninger vurdert for gul liste. 

 
§ 4.14 Bestemmelsesområde landskap (jf. pbl § 11-9 pkt. 6) 

 
Bestemmelser til bestemmelsesområde H550 Sarpsfossen og industrilandskapet 
Alle tiltak innenfor bestemmelsesområdet skal vurderes opp mot hensynet til at 
landskapskarakteren ikke skal forringes. 

 
Det stilles krav til god arkitektur ved oppføring av nye store og dominerende næringsbygg. 
Ved riving og vesentlig om- eller påbygning av store og dominerende næringsbygg innenfor 
området skal tiltaket forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse. 

 
Retningslinje til § 4.14 
Området inngår i Riksantikvarens (2015) Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse i 
Østfold. Landskapet er preget av aktiv industri i stor skala og med mangfoldig bygningsmasse 
og virksomheten gir landskapet omkring Sarpsfossen en tydelig karakter. Kraftstasjon, 
funksjonalistisk industriarkitektur, arbeiderboliger, herregården og fossen er alle viktige 
landskapselementer med verdier knyttet til historie, identitet, estetikk og opplevelse. 

 
§ 4.15 Bestemmelsesområder kulturmiljøer (jf. pbl § 11-9 pkt. 7) 

Bestemmelser for de enkelte delområdene: 
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a. Bestemmelse til bestemmelsesområde H570_1 Bykjernen og Gamle Gleng 
i. Ny bebyggelse skal plasseres i fortauslinje der det er den historiske 

bebyggelsesstrukturen. Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstående boder og 
garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje. 

ii. Bygninger som har blitt svekket med fasadeendringer i nyere tid kan tilbakeføres til 
det opprinnelige/historisk utforming på et dokumentert grunnlag. 

iii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/påbygg og endringer av eksisterende bygning skal tiltaket 
tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, høyder, volum og 
utforming. 

iv. Takform skal følge opprinnelig/historisk utforming i området. Det skal være saltak 
mot gågata. 

v. Bygninger i kvartal 260 kan ikke rives før det foreligger igangsettingstillatelse for 
utvikling av hele kvartalet. 

 
Retningslinje til pkt. a. 
Området skal videreutvikles som historisk handelsområde med urbane og moderne 
tilpasninger. Som et sentralt handelsområde og attraktivt boligområde skal det 
tilrettelegges for vern gjennom bruk. Forbindelser til bakgårdsbebyggelse bør 
videreutvikles. For gågata er videreføring av gatas stramme linje og fasadeutforming som 
viderefører historiske elementer spesielt viktige for kulturmiljøet. 

 
b. Bestemmelser til bestemmelsesområde H570_2 Sandesund/Melløs 

i. Eksisterende opparbeidede plasser og trerekker skal ikke fjernes, men videreutvikles 
med grønn karakter. 

ii. Fremtidig utvikling av havneområdet skal sikre offentlig tilgang til elva, og siktlinjer 
skal opprettholdes. 

iii. Ved endring av bygningene skal utformingen tilpasses det bevaringsverdige 
kulturmiljøet. Dette gjelder størrelse, 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 området tilstrebe et historisk 
uttrykk, tilpasset det bevaringsverdige miljøet. Gater, plasser og bymøblering skal 
utvikles med historisk karakter, for eksempel med brosten. Fremtidig utvikling av Byens 
brygge må hensynta siktlinjer, bakenforliggende eldre bebyggelse og offentlighetens 
tilgang til elva. Sandesund med fergestedet, Tollboden og gamle Kongevei er for øvrig et 
ferdselsrelatert kulturminne. Området skal utvikles som historisk område, som ett av de få 
gjenværende hele områdene med tydelig byidentitet. 

 
c. Bestemmelser til bestemmelsesområde H570_3 Sandesundsveien og Kulåsparken 

i. Kulåsparken skal bevares som naturpark. Tilrettelegging for rekreasjon, lek og 
turstier tillates innenfor tålegrensen for kulturmiljø. 
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ii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/påbygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses 
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, høyder, volum, utforming o.l. 

iii. Det tillates ikke fortetting som bryter med villabebyggelse med store hager langs 
østsiden av Sandesundsveien, fra og med gnr 1/bnr 645 og nordover. 

iv. Bebyggelsen på 1/1246 (”Ninive”) skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom 
mindre tiltak skal utføres skal det sees på løsninger for området i sin helhet. 

v. I søndre deler av Sandesundveien, der områdekarakteren er bygårder ut mot fortau, 
tillates ny bebyggelse, tilbygg/påbygg plassert i nabogrense. 

vi. Det tillates ikke fortetting i boligområdene i Kulåsparken. 
 

Retningslinje til pkt. c. 
Området preges av boliger i form av hagebybebyggelse og Kulåsparkens grønne 
kvaliteter. Bebyggelsen er mangfoldig, men har likevel sammenheng på grunn av en 
enhetlig struktur. Den arkitektoniske kvaliteten er jevnt over høy, med unike eksempler på 
sveitser- og jugendstil. Bebyggelse og fremtidig utvikling av gateløpet skal bidra til å 
styrke Sandesundsveien som historisk identitetsmarkør. Søndre del av Sandesundsveien er 
preget av bygårder og stram kvartalsstruktur med bebyggelse ut i fortauslinje. Området 
skal videreutvikles med lik struktur og hovedform, det vil si hagebybebyggelse i Kulås og 
inntil østlige side av Sandesundsveien i nord, og tradisjonell bygårdsbebyggelse ut mot 
fortauslinje i sør, og på vestsiden av Sandesundsveien. 
Gnr 1/ bnr 3734 faller ikke inn under pkt. iii. 

 
d. Bestemmelse til bestemmelsesområde H570_4 Kulås øst 

i. Ombygginger skal tilpasses det bevaringsverdige miljøet, med hensyn til 
bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, høyder, volum, utforming o.l. 

ii. Eiendommene skal ikke fradeles eller fortettes. 
iii. Boligstrøkene skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom mindre tiltak skal 

utføres skal det sees på løsninger for områdene i sin helhet. 
 

Retningslinje til pkt. d. 
Området består av helhetlige bygningsmiljøer med homogen eneboligbebyggelse. 
Området har boligbebyggelse “Frankrike” vest for Oskar Pedersens vei og “England” 
øst for Oskar Pedersens vei. Bygningene har høy arkitektonisk verdi, med viktige 
bokvaliteter som store hager. 

 
e. Bestemmelse til bestemmelsesområde H570_5 Grotterød og H570_6 Dronningens 

gate og deler av Storgata 
Ved ny bebyggelse, tilbygg/påbygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses 
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, høyder, volum, utforming o.l. 

 
Retningslinje til pkt. e. 
Områdene har en helhetlig bebyggelsesstruktur. Kvalitetene og fellestrekkene i disse 
områdene er frittstående bebyggelse med hager, hovedform med saltak og/eller stram 
tilbaketrukket plassering fra fortauslinje. Områdene skal videreutvikles som villaområde. 
Området inneholder mange enkeltstående bygninger av betydelig kvalitet. 
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f. Bestemmelse til bestemmelsesområde 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 på omliggende 

bebyggelse og materialbruk. 
 

Retningslinje til pkt. f. 
Området representerer et sammensatt kulturhistorisk miljø, med flere enkeltstående 
eksempler fra 1900-talls trehusbebyggelse. Samtidig er området regulert for gradvis 
byfornyelse, med mål om utvikling av rekkehusbebyggelse og åpne bakgårder i 
kvartalene. Utviklingen av nytt og gammelt som utvikler seg over tid skal fortsette. 
Forhager og utvikling av grønne kvaliteter er ønskelig i området. 

 
g. Bestemmelser til bestemmelsesområde H570_8 Borgarsyssel museum med 

nærområde 
Ved ny bebyggelse, tilbygg/påbygg og endringer av eksisterende skal tiltaket harmonere 
med eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, høyder og hovedform. 
Alle tiltak over bakken må ta hensyn til den fredete middelaldergrunnen, jf. §4.13 pkt a 

avsnitt ii. 
 

Retningslinje til pkt. g. 
Området inngår i Riksantikvarens NB!-register «Nasjonale kulturhistoriske byer og 
tettsteder i Norge». Området omfatter blant annet eksisterende museumsbebyggelse på 
Borgarsyssel og et tilliggende bygningsmiljø ved museets hovedport. Fredete bygninger 
på museumsområdet forvaltes etter kulturminneloven, jf. § 4.13.. 

 
h. Bestemmelser til bestemmelsesområde H570_9 Aksene i bysentrum 

Aksene skal bevares og ikke brytes eller overbygges. Tiltak må plasseres og utformes slik 
at kulturminneverdiene ivaretas. 

 
Retningslinje til pkt. h. 
Området inngår 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. 

 
i. Bestemmelser til bestemmelsesområde H570_10 Krematoriet og St. Olavs gravlund 

Områdets karakter og helhetlige plan skal opprettholdes. Utviklingen i området skal ta 
spesielt hensyn til samspill mellom gravlunden og Hans Nielsen Hauges gates enhetlige 
bebyggelseskarakter. 

 
Retningslinje til pkt. i. 
Området består av krematoriet, den formale delen av St. Olavs gravlund og husrekke 
langs Hans Nielsens Hauges gate vis-à-vis gravlunden. Området er preget av grønne 
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elementer i form av gravlunden og trerekka i gata. Ved utvikling bør man sikre lav 
bebyggelse langs Hans Nielsen Hauges gate. Ny bebyggelse bør følge eksisterende 
plassering tilbaketrukket fra fortauslinje. 

 
j. Bestemmelser til bestemmelsesområde 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 grønne elementer som gir kvaliteter til gaterommet. 

 
§4.16 Bestemmelser for bevaringsverdig bebyggelse (jf. pbl § 11-9 pkt. 7) 

 
a. Bevaring av enkeltobjekter – bygninger på GUL LISTE + reguleringsplaner i § 2 

For bevaringsverdig bebyggelse på Gul liste, listet opp i vedlegg 01 og vist på temakart 
Gul liste, og bevaringsverdig bebyggelse som omfattes av reguleringsplaner listet opp i § 
2 pkt. c, gjelder følgende: 
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/påbygg og tilbakeføring skal gjøres med grunnlag i opprinnelig/historisk 
arkitektoniske kvaliteter. Tilbakeføring skal kun skje på dokumentert grunnlag. 

v. Tiltak på enkeltbygg på Gul liste skal oversendes regional kulturminneforvaltning for 
uttalelse. 

vi. Ved nye tiltak i områder som grenser inn mot gul liste-bygninger (buffersone), vil 
kommunen kreve at det redegjøres for hvordan tiltaket tilpasser seg til områdets 
karakter og kulturmiljø, og hvordan verdiene i området ivaretas. Det kan kreves 
fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som også viser tilliggende bebyggelse. 

 
Retningslinje til §4.16 pkt. a. 
Flytting av bygninger på gul liste er tillatt. 

 
b. Bestemmelser for SEFRAK-registrerte bygninger 

Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger, jf. temakart SEFRAK-registrerte bygninger, 
skal vurderes å oversendes til regional kulturminneforvaltning for uttalelse. 

 
For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i 
Kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til å oversende tiltaket til regional 
kulturminneforvaltning for uttalelse før 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 redegjørelse av 
verneverdien før det eventuelt blir gitt tillatelse til å endre, flytte eller rive bygninger. 

 
§4.17 Grønnstruktur 

a. Trærne og trerekkene vist i temakart Grønnstruktur skal bevares. Skadde eller syke trær 
kan fjernes, men må umiddelbart erstattes av nye trær. 

 
b. Framtidige grønne forbindelser vist på temakart Grønnstruktur må ivaretas. 

 
c. I områder avsatt til byggeformål og vist på temakart Grønnstruktur som grønnstruktur 

med høy verdi eller grønnstruktur med potensial for framtidig utvikling, skal det legges 
spesielt vekt på videreføring av blågrønne elementer i videre utvikling. 

 
§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG Fellesbestemmelser 

§ 5.1 Fjernvarme (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3) 
a. Følgende må tilknyttes fjernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor det til enhver tids 

gjeldende konsesjonsområde: 
- Nybygg over 500 m² 
- Til- og påbygg over 500 m² 
- Bygninger over 500 m² som foretar hovedombygging 

 
b. Kommunen kan i spesielle tilfeller, etter å 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 medføre 
uforholdsmessig store inngrep i bygningen. 
- Det av andre grunner vil være urimelig og uhensiktsmessig å kreve tilknytting, eller 
- Det dokumenteres at bruk av alternative løsninger for tiltaket vil være miljømessig 

bedre enn tilknytningen. 
 

Retningslinje til § 5.1 
i. Konsesjonsområdet omfatter de områder som til enhver tid er undergitt konsesjon i 

medhold av energiloven. 
ii. Tilknytningskravet gjelder også ved prosjekter med flere bygg som til sammen utgjør 

minst 500 m². 
 

§ 5.2 Rivning (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 
a. Rivning av eksisterende bebyggelse tillates ikke før igangsettingstillatelse for ny 

bebyggelse foreligger, med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet. 
 

b. Må bebyggelsen rives på 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 søknaden 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 formål enn det som er nevnt i tabellene løses gjennom reguleringsplan. 

 
a. Bilplasser 

 

FORMÅL Min./boenhet Maks/boenhet 
Leiligheter - 1 
Småhus/rekkehus - 1 
Eneboliger - 2 
Omsorgsboliger 0,2 0,5 
Hotell - 0,25 

 Min./100 kvm Maks/100 kvm 
Forretning - 2 
Kjøpesenter - 1 
Kontor/ administrasjon - 2 
Tjenesteyting - 1 

 Min.  
Barnehage - 

0,1/barn 
0,2/ansatt 
0,25/barn 

Grunnskole - 0,2/ansatt 
VGS - 

- 
0,2/ansatt 
0,2/elev 

 
Beregnet antall bilplasser avrundes til nærmeste hele antall (1,50 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser = 1 
plass) 

 
i. Parkering skal ved større byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Ved påstand om 

dårlige grunnforhold, må søker legge fram uttalelse fra kvalifisert foretak. 
 

ii. Parkering med nødvendig manøvreringsareal skal løses på egen tomt eller gjennom 
felles løsninger for flere eiendommer. 

 
iii. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendørs fellesanlegg skal ha 

kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grønt preg med f.eks. trær, lav 
beplantning eller armert gress. Tette, høye hekker rundt områdene skal unngås. 

 
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. I boligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassen i hvert 

parkeringsanlegg ha fremlagt strøm for lading. 
ii. I andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av 

parkeringsplassene ha fremlagt strøm for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt før 
det gis brukstillatelse. 
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vi. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes. Om det bygges ut 
parkeringskjeller og krav til boder, avfallsløsning, 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 på rivningstomter eller andre ubenyttede tomter tillates ikke. 

 
 

b. Sykkelplasser 
 
 

FORMÅL Min./boenhet Min. antall 
sykkelparkeringsplasser 
/pr. 
biloppstillingsplass 

Leiligheter < 50 kvm 1  
Leiligheter >50 kvm 2  
Småhus/rekkehus 2  
Eneboliger 2  
Omsorgsboliger 0,5  

 Min./100 kvm  
Forretning - 1 
Kjøpesenter 4  
Kontor/ 
administrasjon 

5  

Tjenesteyting 3  
 Min./ansatt  

Barnehage 1/ansatt  
Grunnskole 1/ansatt 

0,25/elev 
 

VGS 1/ansatt 
0,25/elev 

 

 
i. Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg. Ved sykkelparkeringsplass i tilknytning 

til offentlige bygg skal det være mulighet for lading av elektriske sykler. 
 

ii. Videregående 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 

i. Hensikten med maksimumsnorm for bilparkering er å 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. 

ii. 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 gjøres rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbøtende tiltak 
som gjennom føres. Det må ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang på 
parkeringsplasser. 
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iii. Sykkelparkering kan anlegges i parkeringskjeller, på terreng eller i fellesbod. 
Publikumsrettede virksomheter skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besøkende nær 
inngangsparti. Ved utforming av parkeringsanlegg bør retningslinjene i Statens vegvesens 
Sykkelhåndbok følges. 

iv. Standarden på ladepunktene skal være 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 formålet og som ikke er avsatt til 
kjøring og parkering. Følgende areal regnes som uteoppholdsareal: Gangveier/kjørbare 
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 skjønn er 

attraktive å oppholde seg i. 
 

b. For nye boenheter innenfor bestemmelsesområder «lav eneboligbebyggelse» og «suburban- 
tett bebyggelse» vist i temakart Høyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 50 
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenheter. 

 
c. For nye boenheter innenfor bestemmelsesområder «urban-høy bebyggelse» og «Gamle 

Gleng» vist i temakart Høyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 15 
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenhet. Kravet kan fravikes noe for prosjekter 
som:  

- Ligger i umiddelbar nærhet til park/friområde/torg, og/eller 
- Inneholder andre elementer som bidrar til å øke utearealenes kvalitet utover 

minstekravene. 
 

d. For nye prosjekter innenfor bestemmelsesområder «Høyder ikke vurdert», skal det settes av 
uteoppholdsarealer i tråd med bygningstypologien som blir valgt gjennom reguleringen. 

 
e. For prosjekter med mer enn 10 boenheter skal minimum 30 % av uteoppholdsarealet ligge 

på bakken og være sammenhengende i størst mulig grad. I områder hvor kravet til felles, 
sammenhengende uteoppholdsareal på bakken vanskelig lar seg gjennomføre, for eksempel 
ved bruksendringer, kan kravet fravikes, såfremt tilgjengelig areal på 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 på bakken fravikes. 

 
f. I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter skal det gjøres rede for 

plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan inngå som en 
del av MUA: 

 
Ant. boenheter Min. størrelse Målgruppe 
For 
boligbebyggelse 
mer enn 10 
enheter 

Min. 100 kvm pr 50. boenheter 0-12 år 

181



27  

Innhold Flatt dekke stort nok til å manøvrere sykkel/rullestol/barnevogn, 
 aktivitetsskapende elementer og møblering for opphold. Arealer 

skal være skjermet mot trafikkfare, støy og forurensning, 
vegetasjon skal benyttes aktivt mtp. solskjerming, luftforurensning 
og støyskjerming. Området skal gi mulighet for opphold, 
rekreasjon og lek på tvers av aldersgrupper. 

Takterrasse Noe areal til lek og opphold for de minste aldersgruppene kan 
etableres på takterrasse. 

 

i. 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 utforming i pkt. f. fravikes. 

ii. Ved transformasjonsprosjekter av verneverdig bebyggelse kan kravet til MUA og 
lekeareal fravikes, såfremt tilgjengelig areal på eiendommen er forbeholdt utearealer 
fremfor biloppstillingsplasser. 

iii. Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes, 
men kravet til MUA må overholdes. 

 
g. Disponering av uteoppholdsarealene skal vises på utomhusplan som legges ved byggesaken. 

Før det kan gis brukstillatelse for boliger skal utearealet være opparbeidet i samsvar med 
utomhusplan godkjent av kommunen. 

 
Retningslinje til §5.4 
i. Det bør legges vekt på blågrønne elementer i utforming av uteoppholdsarealer. Ved valg av 

plantearter bør allergivennlige planter benyttes. Verdifull vegetasjon bør i størst mulig grad 
bevares. 

ii. Arealer brattere enn 1:3 regnes ikke som uteoppholdsarealet eller lekeplass. 
iii. Krav til MUA gjelder også ved fradeling av tomt. 
iv. Tiltakshaver skal redegjøre for hvordan attraktiviteten til uteoppholdsarealene er ivaretatt i 

søknaden eller reguleringsplanen.  
v. Med «kravet kan fravikes noe for prosjekter i umiddelbar nærhet til park/friområde/torg» menes 

det de kvartalene/arealene som grenser til park/friområde/torg.  
vi. Med «andre elementer som bidrar til å øke utearealenes kvalitet utover minstekravene» menes 

kvaliteter som overdekte balkonger, takterrasser og andre lekearealer, blågrønne elementer 
utenom minstekrav, drivhus, vinterhage, o.l. 

vii. Krav til MUA kan vurderes nærmere ved regulering av hele kvartaler. 
 

§ 5.5 Høyder, generelle bestemmelser (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 
Sentrumsplanområdet er inndelt i ulike soner for byggehøyder/bygningstypologi 
(bestemmelsesområder på plankartet), jf. §§ 6.1-6.4 som beskriver høydebestemmelser knyttet 
til arealformål og temakart Høyder og bygningstypologi. Det gis ulike høydebestemmelser for 
byggesaker, og for detaljregulering for kvartaler / større områder. Generelle bestemmelser er: 

 
a. Gesims-/mønehøyder 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 øvre etasjer skal etasjen trekkes inn min. 2,5 m fra fortau. Ved krav 
om inntrukket etasje brukes benevnelsen «indre gesimshøyde». Ved regulering kan det 
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åpnes for andre løsninger for inntrukne etasjer, dersom hensyn til sol- og lysforhold på 
gateplan og forhold til annen bebyggelse er ivaretatt. 

d. I tillegg til byggehøyden tillates det konstruksjoner/oppbygg som sikrer adkomst til 
eventuelle takterrasse/takflater gjennom trapp/heis eller tekniske installasjoner, i områder 
avsatt til urban-høy bebyggelse. Takoppbygg skal ikke være høyere enn 3,5 meter over 
takflate og skal være trukket minst 3 meter inn fra alle fasader. Arealene skal ikke overstige 10 % av 
underliggende etasjeplan. 

 
e. Ved takterrasse eller lignende skal rekkverk være minimum 1 meter høyt og trekkes inn 

minimum 1 meter fra alle fasader. Maksimal høyde på lette konstruksjoner som rekkverk på 
tak er 1,3 m. 

 
f. Innenfor bestemmelsesområdet ”bykjernen”, vist på temakart Bykjerne, strøksgater og 

kvartalsnummer, skal 1. etasje i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller plass, ha 
høyde som tilfredsstiller til enhver tids gjeldende minimumskrav for næringsarealer. 

 
g. Ved regulering til næring eller handel i 2. etasje eller oppover, kan høyden økes for å 

tilfredsstille de høydenormer per etasje disse funksjoner har, men ikke med det formål å øke 
antall etasjer. 

 
§ 5.6 Bebyggelsens plassering, generell bestemmelse (jf. PBL § 11-9 pkt. 5) 

a. Bebyggelse herunder garasje og støttemurer, må ikke plasseres nærmere offentlig vann- 
eller avløpsledning enn 4 meter. Nærmere plassering enn 4 meter kan godkjennes av 
kommunen under forutsetning at det foretas nødvendige sikringstiltak. 

 
b. Bebyggelse skal ikke plasseres nærmere kommunal vei enn 3 m fra kantsteinslinje eller 

kjørebanekant (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 
Måleregler 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 utføres slik at de tilfredsstiller rimelige skjønnhetshensyn både 
i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelsene. Skjemmende farger og utførelse 
er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame på bygninger skal ikke virke dominerende. 
Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt- og reklameplaner for enkelteiendommer. I 
reguleringsplaner skal det i nødvendig grad stilles bestemmelser om skilt og reklame. 

 
Retningslinjer til § 5.7 
i. Følgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt: 

- Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger. 
- Reklame på markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo. 
- Løsfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel eller til visuell sjenanse i bybildet. 

Løsfotreklame er tillatt innenfor møbleringssonen i gågata. 
- Skilt/reklame som dekker mer enn ¼ 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 såfremt disse ikke 
virker dominerende. 

iii. Det tillates ikke skilt plassert på møne, takflate, takutstikk eller gesims. Kommunen kan 
gjøre unntak for åpne skilt laget av frittstående bokstaver eller lignende som plasseres på 
gesims. På fredede eller bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak. 

iv. I boligstrøk bør det ikke føres opp reklame. Mindre reklame uten lys på forretninger, 
kiosker o.l. kan føres opp i den grad det ikke sjenerer boligene. 

v. Uthengsskilt/ -reklame bør ikke ha større fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller være 
større enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri høyde over fortau eller gate på 
minst 2,50 meter, og fremspringet må aldri være 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 miljø. 
Plasseringen skal ikke være 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 på en slik måte at det etter 
kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets 
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. 

 
ii. Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjørner eller annet fokus, skal vies spesiell 

oppmerksomhet. 
 

iii. All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for å betone rytmikk. Ensartede 
fasader skal ikke ha lengde mer enn 15-20 meter. 

 
iv. Ny bebyggelse plassert mot gatekryss skal ha brutt hjørne, avskåret i 3 m lengde. Det 

brutte hjørnet skal fremheves sterkere enn bygningens øvrige fasader. Inngang plasseres 
fortrinnsvis på hjørnet. Alternative hjørneløsninger, som for eksempel buet hjørne, 
aksepteres der det gis gode begrunnelser for det, og der ikke annet er spesifisert for 
hensynssoner kulturmiljø. Det kan gjennom regulering vurderes andre hjørneløsninger 
der bebyggelse plasseres tilbake fra fortauslinje. 

 
v. Materialbruk skal fortrinnsvis baseres på tradisjonelle materialer som tre, tegl og puss og 

være utført med høy kvalitet. Både for ny og gammel bebyggelse gjelder det at detaljer 
skal være solide og av god håndverksmessig kvalitet. Materialbruk som bryter med gode 
tradisjoner i typisk bybebyggelse krever god estetisk begrunnelse. 
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vi. Høye, tette eller ensartede sokler tillates ikke. Sokler over 1 meter høyde skal utformes 
med brudd eller materialeskift. 

 
vii. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring 

eller annen bruk av slikt areal, når det etter kommunens skjønn vil virke sterkt 
skjemmende eller være til vesentlig ulempe for andre. 

 
viii. Dersom ubebygget areal mellom bygninger skal lukkes, skal dette gjøres med 

stedsforankret utforming av porter eller gjerder. Det oppfordres til å 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 størst mulig grad legge inngangspartier ut mot gaten. 
 

x. Det skal gjøres en helhetlig estetisk vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen skal 
nær- og fjernvirkning, tilpasning kontra kontrastvirkning, volumoppbygging, 
materialbruk og farger. Forhold til omgivelsene skal belyses og valgene som er gjort 
skal begrunnes. 

 
b. Bestemmelser innenfor bestemmelsesområdet ”bykjernen”  

 
i. Aktive fasader 
a) Temakart Bykjerne, strøksgater og kvartalsnummer, viser byens viktigste 

forretningsgater, også kalt «strøksgater». I disse gatene skal 80 % av gatefasade i 1. etasje 
være aktiv. Dette gjelder også for gater vist som «fremtidig potensielt viktige strøksgater 
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 strøksgate, men bolig kan henvende seg til bakgård og/eller ikke-strøks gate og kan 
maksimalt utgjøre 50 % av bruksarealet i 1. etasje. 

 
b) I øvrige områder innenfor bykjernen, hvor annet formål enn bolig etableres i 1. etasje, 

stilles krav om at minimum 60 % av gatefasaden er aktiv. Boliger kan etableres i 1. etasje. 
 

ii. Gågata 
a) Bygningene langs gågata skal ha saltak mot gaten tilsvarende dagens bebyggelse 
(takvinkel mellom 31 og 38 grader). 

 
b) Ved regulering av kvartaler langs gågata skal gode solforhold i gaten og i krysset St. 
Marie gate/Jernbanegata vektlegges. 

c) Forretninger med fasade mot gågata skal ha inngang fra gata. 

ii. Møblering i offentlige byrom 
a) Det gis anledning til å møblere i gågata, på torget og på deler av fortau der det ikke 

hindrer fremkommelighet. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal imøtekommes. 
Møbleringssoner skal respekteres. 

b) Fremtidige prosjekter i offentlige rom skal innarbeide møbleringssoner der kommunen 
vurderer dette til å være et behov. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal 
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imøtekommes. 
 

c) Permanente innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til §3.2). Innhegninger som ikke 
er i tråd med retningslinjen skal omsøkes. 

 
Se også § 6.11 pkt. b. Belegningssten 

 
iii. Markiser, baldakiner, screens og parasoller 
a) Nye permanente baldakiner skal ikke bygges. Eksisterende baldakiner bør fjernes og 

erstattes med markiser for hvert vindu. 
b) Markiser skal følge vindusrytmen og skal være av lerret. 
c) Markiser eller parasoller bør ikke ha annen reklame enn egen logo/navn. De bør også 

være ensfargede, slik at de ikke tar for mye oppmerksomhet fra annen utsmykning, bygg 
etc. 

d) Laveste tillatte høyde under parasoller og markiser er 2.30 meter. Hensikten er å sikre fri 
sikt i gaterom og plasser. 

e) Parasoller og markiser skal ikke strekke seg utover etablerte ”møbleringssoner”, som for 
eksempel i gågata. 

f) Screens er ikke tillatt på den aktive delen av fasaden. 
 

c. Bestemmelser utenfor bestemmelsesområdet ”bykjernen”  
Utenfor bykjernegrensen kan tjeneste- og handelsvirksomhet som betjener boligområdene 
innredes på gateplan. Bevertningssteder og uteservering utenfor bykjernen kan tillates så sant 
dette ikke er til urimelig sjenanse for naboene. Uteservering kan tillates for et mindre antall 
gjester, og med maksimal åpningstid til kl. 22:00, dersom alle overordnede krav til 
fremkommelighet, opphold og kulturhistoriske forhold er ivaretatt. 

 
Retningslinjer til § 5.9 

i. Ved regulering av større områder innenfor bykjernen bør det, der det ikke er gitt andre 
bestemmelser for strøksgater, etableres utadrettet virksomhet i hjørnebyggene. 

ii. Aktive fasader: Med «aktive fasader» menes fasader som tillater innsyn. 
iii. Stedstilpasning. Byggverk bør planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet. Sprengning 

og store fyllinger/skjæringer bør unngås. 
iv. Butikkvinduer på gateplan i gågata skal være åpne og aktive med lys og mulighet for innsyn 

fra gata. Det er positivt om vinduene er opplyste også utenom åpningstid. Det er ikke ønskelig 
med laminerte eller tildekkede vinduer i gågata, eller i nærliggende sidegater. Screens, farget 
eller speilende glass skal ikke benyttes. 

v. Møblering: Gågata har markering i gaten for møbleringssone. Det betyr at alle møbler og alle 
skilt skal stå på innsiden av denne linjen. Dette er for å sikre fremkommelighet både for 
gående og utrykningskjøretøy. Det bidrar også til at gågata fremstår ryddig og attraktiv. En 
slik tydelig sone bidrar til å skape likhet for alle aktørene i gågata. Innenfor denne sonen, 
begrenset til bredden av egen butikk/restaurant kan det settes ut møbler/skilt uten at det må 
søkes om tillatelse. I kryssene er det ikke markert noen møbleringssone. Her skal det være fri 
ferdsel i to meters bredde. 
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Alle utendørsmøbler bør være fleksible og lette, slik at de kan flyttes og ikke opptar 
unødvendig plass. Overflater som ikke er blanke eller reflekterende anbefales. Møblering i 
offentlige rom skal holde høy estetisk kvalitet. 
 
Uteserveringer føyer seg best inn i bymiljøet når bord og stoler er plassert rett på bakken uten 
gjerde eller annen avgrensing. Likevel kreves det avgrensning av uteserveringer hvor det 
serveres alkohol. For å ivareta et åpent uttrykk slik at området blir en del av byrommet skal 
ikke tette, fastmonterte gjerder benyttes. Avgrensningen skal derfor utformes med flyttbare 
gjerder. Gjerdene skal ikke være permanente eller festes til grunnen. Gjerdet skal plasseres 
maksimum 3 meter ut i gate fra fasade, der ikke annet er vist som møbleringssone, eller krav 
til fremkommelighet hindrer dette. 

 
§ 5.10 Avfallshåndtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 

a. Ved nybygg, hovedombygging og bruksendring skal det etableres avfallsrom eller 
nedgravde løsninger. Separat utendørs avfallsrom skal gis en diskret utforming og 
plassering skal vises på 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 området 

planforslaget omfatter. Planen skal godkjennes av Sarpsborg kommune før tillatelse til 
igangsettelse gis. 

 
§ 5.11 Vann- og vegetasjonstiltak og overvannshåndtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 3, 5 og 6) 

a. Kommunens veileder for håndtering av overvann skal legges til grunn ved planlegging av 
ny bebyggelse. 

 
b. Overvann skal fortrinnsvis tas hånd om lokalt og åpent, dvs. gjennom infiltrasjon og 

fordrøyning i grunnen og åpne dammer og vannveier, utslipp til resipient eller på annen 
måte utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige kretsløp opprettholdes og naturens 
selvrensningsevne utnyttes. Påslipp av vann/overvann fra tak og tette flater fra private 
eiendommer til kommunalt avløpsnett/overvannsnett tillates ikke. 

 
c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig 

sikkerhet mot oversvømmelse oppnås. Temakart Flomveier kan benyttes som grunnlag for 
å vurdere naturlige flomveier. 

 
d. Ved regulering skal det sikres tilstrekkelig areal for lokal åpen overvannshåndtering, 

infiltrasjon til grunnen og vegetasjon. Løsninger for håndtering av overvann skal vises i 
en overvannsplan. 

 
Retningslinjer til § 5.11 

i. Overvannshåndtering bør planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer. 
Gårdsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette fører til at 
overvann ledes ut i veien eller naboeiendommer. Arealer benyttet til lokal åpen 
overvannshåndtering, infiltrasjon til grunnen og vegetasjon kan også benyttes til andre 
formål som ikke er i konflikt med formålet (for eksempel leke- og oppholdsareal). 
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ii. Grunnen i Sarpsborg sentrum er mindre egnet til infiltrasjon og som alternativ til dette 
bør eksempelvis grønne tak vurderes som alternativ magasineringsmetode. 

iii. Temakart Flomveier indikerer flomveier, og det vil kreves ekstra fokus på 
overvannshåndtering i områder som fungerer som flomveier. 

 
§ 5.12 Miljøoppfølging og overvåking (jf. pbl § 11-9 pkt. 8) 

Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m2 BRA skal det utarbeides et 
retningsgivende kvalitetsprogram for miljø og energi for godkjenning av Sarpsborg 
kommune. 

 
Retningslinje for § 5.12 
Kvalitetsprogrammet bør redegjøre for prosjektets miljøprofil med hensyn på transport, 
energibruk, utslipp, støy, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehåndtering, samt 
oppfølging gjennom alle ledd frem til gjennomføring. 

 
 
§ 6 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMÅL (jf. PBL §§ 

11-10 og 11-11) 

Bestemmelse §6 gir ulike krav for bestemmelsesområder «lav bebyggelse», «suburban-tett 
bebyggelse», «Gamle Gleng» og «urban-høy bebyggelse». Disse områdene er vist på plankartet 
og på temakart Høyder og bygningstypologi. 

 
§ 6.1 Bestemmelser til områder avsatt til nåværende boligbebyggelse eller nåværende 

sentrumsformål – bestemmelsessområde «lav bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5) 
 

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshøyde 7,5 meter og mønehøyde 11,5 meter eller 
maksimal ytre gesimshøyde 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 nåværende sentrumsformål – bestemmelsesområder «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 gesimshøyde 7,5 meter og mønehøyde 
11,5 meter eller maksimal ytre gesimshøyde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter. 

 
ii. Utenom regulering skal det fortettes med frittstående bebyggelse dersom ikke annet er 

fastsatt innenfor bestemmelsesområder kulturmiljø, 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 bestemmelsesområder for kulturmiljø, skal dette følges. Tilbygg 
som ligger avvendt fra gate, frittstående 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 gesimshøyde 11,5 meter og 

mønehøyde 15 meter eller ytre gesimshøyde 11,5 meter og indre gesimshøyde 15 meter. 
Det skal være variasjon i høyder. Ved plassering av høyere bebyggelse må sol- og 
lysforhold for omkringliggende bebyggelse vektlegges. 

 
iii. Ved regulering skal det legges vekt på variasjon i boligstørrelse. 

 
iv. Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesområder kulturmiljø, jf. § 4.15, skal ivaretas ved 

regulering. Ved regulering av områder som grenser mot hensynssone kulturmiljø må det 
legges særlig vekt på hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene. 

 
Retningslinje til § 6.2 
i. Begrepet «indre gesimshøyde» betyr at etasjen skal være inntrukket, jf. også § 5.5. 

ii. Ved regulering til maksimale høyder stiller bestemmelsen krav om at det skal være variasjon i 
høyder, deler av bygningsmassen skal være inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha 
maksimale høyder. Endelig potensial for høyder og antall boenheter må 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 nåværende sentrumsformål – bestemmelsesområder «Gamle 
Gleng» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6) 

 
a. Bebyggelsen skal følge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og høyere i bakgrunn. Ved 

plassering av punktvis høyere bebyggelse må sol- og lysforhold for omkringliggende 
bebyggelse og gater vektlegges. Solforhold i byens gågate og i krysset St. Marie 
gate/Jernbanegata skal ivaretas. 

 
b. Byens monumentale bygg, som kirker, rådhus og liknende skal hensynstas. 

 
c. Bebyggelse skal ha maksimal gesimshøyde 15 meter og mønehøyde 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 påbygg kan plasseres tilbaketrukket 
fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje. 

f. Ved regulering skal det legges vekt på variasjon i boligstørrelse. 

g. Hensyn fastsatt innenfor generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljø § 4.13 og 
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bestemmelsesområde § 4.15 skal ivaretas ved regulering. 

§ 6.4 Bestemmelser til nåværende sentrumsformål - bestemmelsesområder «Urban-høy 
bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6) 

 
a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering 

 

i. Innenfor bestemmelsessområde «Urban-høy bebyggelse» kategori A tillates følgende 
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimshøyde 11,5 meter og mønehøyde 15 
meter eller ytre gesimshøyde 11,5 meter og indre gesims 15 meter, dersom ikke annet er 
bestemt om takform innenfor bestemmelsesområde kulturmiljø § 4.15. 

ii. Innenfor bestemmelsesområde «Urban-høy bebyggelse» kategori B og C tillates følgende 
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimshøyde 15 meter og mønehøyde 18,5 
meter eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesims 18,5 meter dersom ikke annet er 
bestemt om takform innenfor bestemmelsesområde kulturmiljø § 4.15. Unntak er indre del 
av kvartal 69, 70 og 257 som har gesimshøyde 28,5 meter (Tårnbygget, 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 kulturmiljø, skal dette følges. 
Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstående boder og garasjer kan plasseres 
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.  

 
iv. Bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. I kvartalenes indre kan tillates bebyggelse, også 

mot nabogrense dersom denne ved sin dimensjonering og plassering tar tilfredsstillende 
hensyn til lysforhold på egen- og nabotomt, til utearealer for boliger og til bevaring av 
eksisterende trær. 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 påbygg kan plasseres 
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje. 
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b. Rammer for regulering 

i. Ved regulering av hele kvartaler/større områder kan bebyggelsen trekkes tilbake fra 
fortauslinje, og forhager etableres. 

 
ii. Innenfor bestemmelsesområder Urban-høy bebyggelse kategori A: 

 

Ved regulering av større områder tillates det bebyggelse med maksimal gesimshøyde 15 
meter og mønehøyde 18,5 meter eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesimshøyde 
18,5 meter. 

 
iii. Innenfor bestemmelsesområder Urban-høy bebyggelse kategori B: 

a) Ved regulering av hele kvartaler/større områder: Det skal være variasjon i byggehøyder. 
Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshøyde 15 meter og mønehøyde 18,5 meter 
eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesimshøyde 18,5 meter. Det kan vurderes 
innslag av punktvis høyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter. Grunnflaten for 
punktvis høyere bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Løsninger for 
inntrukne etasjer avklares gjennom regulering. 

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale høyder som for tiltak unntatt 
plankrav, jf. §6.4 pkt. a. 

 
iv. Innenfor bestemmelsesområder Urban-høy bebyggelse kategori C: 

a) Ved regulering av hele kvartaler/større områder: Det skal være variasjon i byggehøyder. 
Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshøyde 15 meter og mønehøyde 21,5 meter 
eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesimshøyde 21,5 meter. Det kan vurderes 
innslag av punktvis høyere bebyggelse med gesims opp til 28,5 meter. Grunnflaten for 
punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Løsninger for inntrukne 
etasjer avklares gjennom regulering. For kvartal 302 gjelder maksimal gesimshøyde 15 
meter og mønehøyde 21,5 meter eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesimshøyde 
21,5 meter, uten mulighet for punktvis høyere bebyggelse opp til 28,5 meter. 

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale høyder som for tiltak unntatt 
plankrav, jf. §6.4 pkt. a. 

 
v. Innenfor bestemmelsesområde Urban-høy bebyggelse kategori D (for kvartalene 63, 64, 

66, 67, 72, 73 og 79): 
Ved regulering må hele kvartal(er) inngå i reguleringen. Det skal være variasjon i 
byggehøyder. Minimum høyde gesimshøyde 11,5 meter og mønehøyde 15 meter eller ytre 
gesimshøyde 11,5 meter og indre gesimshøyde 15 meter. Maks. gesimshøyde 15 meter og 
mønehøyde 21,5 meter eller ytre gesimshøyde 15 meter og indre gesimshøyde 21,5 meter. 
Det kan vurderes innslag av punktvis høyere bebyggelse med gesims opp til 35 meter. 
Grunnflaten for punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Det kan 
vurderes ett signalbygg innenfor området dersom hele området avsatt til urban-høy 
bebyggelse kategori D reguleres over ett. Løsninger for inntrukne etasjer avklares gjennom 
regulering. Regulering av kvartalene må sees i sammenheng med at Rosenkrantz gate er 
ny hovedadkomst til nytt stasjonsområde, 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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vi. Forutsetninger for utvikling av høyere bebyggelse: 

a) Bebyggelsen skal følge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og høyere i bakgrunn. Ved 
plassering av høyere bebyggelse må sol- og lysforhold for omkringliggende bebyggelse og 
gater/utearealer vektlegges. 

b) Bebyggelse kan trekkes vekk fra gatelivet for å gi plass til utvidet gate, offentlige byrom, 
trerekker eller grønne forarealer. 

c) Det skal tilrettelegges for visuelle forbindelser og offentlig tilgjengelige passasjer gjennom 
kvartalet. 

d) Byens monumentale bygg, som kirker, rådhus og liknende skal hensynstas. 
e) Solforhold i byens gågate og i krysset St. Marie gate/Jernbanegata skal ivaretas. 

 
vii. Ved regulering skal det legges vekt på variasjon i boligstørrelse. 

 
viii. Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesområde kulturmiljø, § 4.15, skal ivaretas ved 

regulering. Ved regulering av områder som grenser mot hensynssone kulturmiljø må det 
legges særlig vekt på hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene. 

Retningslinje til § 6.4 

i. Begrepet indre gesimshøyde betyr at etasjen skal være inntrukket, jf. også § 5.5. 
ii. Ved regulering til maksimumshøyder stiller bestemmelsen krav om at det skal være variasjon i 

høyder, deler av bygningsmassen skal være inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha 
maksimale høyder. Endelig potensial for høyder og antall boenheter må avklares gjennom 
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner 
tilfredsstilles. 

iii. Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med 
soldiagram. 

iv. Bestemmelsene om bebyggelses plassering tolkes slik at plassering i nabogrense innenfor 
kategori «urban-høy bebyggelse» er i samsvar med planen og ikke avhengig av særskilt 
nabosamtykke såfremt fasade i grense utformes i vedlikeholdsfrie materialer og uten innsyn 
på naboeiendommen. 

v. Vindstudier: Ved større tiltak, som høyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og 
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus på nedfallsvind og korridoreffekt. 

vi. Retningslinje til pkt. b. avsnitt ii.-iv.: Med «større områder» menes regulering som omfatter 
minst halvparten av et kvartal, eller tilsvarende areal der kvartalsstrukturen ikke er tydelig. 

vii. Ved regulering av et område som faller inn under flere høydekategorier relaterer den 
prosentvise andelen punkthus seg til den andelen av kvartalet som er innenfor den aktuelle 
høydesonen. Eksempelvis: Er kun halve kvartalet innenfor høydesonen Urban-høy kategori C 
er det kun 30% av denne halvdelen som kan ha punktvis høyere bebyggelse. 

Se også § 5.5 Høyder, generelle bestemmelser 
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§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformål (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6) 
 

a. Område S1 (Søsterboligene): Området skal reguleres før ny bebyggelse eller vesentlig endring 
av eksisterende bebyggelse tillates. Rammer for utvikling i områder satt av til Urban-høy 
bebyggelse kategori C gitt i §6.4 pkt. b. gjelder. 

 
b. Område S2 (Øst for Sarpsborg scene): 

i. Kvartal 281 og 102 skal utvikles til parkeringshus med mulighet for kombinasjon med bolig. 
Eksisterende antall boenheter tillates videreført. Det tillates ikke flere boenheter. 

ii. Det tillates ikke ny bebyggelse med forretning, tjenesteyting, kontor, hotell/overnatting eller 
bevertning, utover mindre tilbygg/påbygg og mindre bod/garasje. 
iii. Området må reguleres før ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse 
tillates. Mindre tilbygg/påbygg, mindre bod/garasje og bruksendring av eksisterende 
bebyggelse er unntatt reguleringskravet. 
iv. Det kan åpnes for overflateparkering i en overgangsfase inntil parkeringshus er bygd. 
v. Kvartalene må utvikles med høy estetisk kvalitet og et grønt preg. 
vi. St. Marie gate 28 tillates ikke revet før det foreligger igangsettingstillatelse for utbygging 
av parkeringshus. 

 
Retningslinje til §6.5 
Vedrørende pkt a. og b.: Eksisterende bebyggelse kan brukes til formålene som inngår i begrepet 
«sentrumsformål», såfremt det er i tråd med restriksjonene knyttet til storulykkerisiko gitt i § 3.1. 
Ved ny bebyggelse slår reguleringskravet inn. Se også rammer for regulering i §6.4. 

§ 6.6 Bestemmelser til områder avsatt til formål offentlig eller privat tjenesteyting (jf. 
pbl § 11-9 pkt. 5 og 6) 

 
a. Bestemmelse §§6.2 og 6.4 gjelder også for områder avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting 

som faller henholdsvis under høydekategori “suburban-tett bebyggelse” og «urban-høy 
bebyggelse». 

 
b. For kvartal 509 (den delen av kvartalet som omfatter St. Olav videregående skole og 

Sarpsborghallen, vist på temakart Høyder og bygningstypologi) tillates maksimal gesimshøyde 
18,5 m. Det kan vurderes innslag av punktvis høyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter. 

 
§ 6.7 Bestemmelser til områder avsatt til formål nåværende næringsbebyggelse (jf. pbl 

§ 11-9 pkt. 5 og 6) 
Borregaard industriområde, nåværende: Bebyggelse med alminnelige funksjoner som ikke 
krever særskilt tilpasning f.eks. kontor, skal ikke overstige gesims-/mønehøyde 17,5 m. 
Industribebyggelse som krever særlig tilpasning til funksjon, skal ikke være høyere enn det som 
er nødvendig for å romme og drifte dette. 
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§ 6.8 Bestemmelser til områder avsatt til formål kjøpesenter (jf. pbl § 11-7 pkt. 1) 
Kjøpesenter over 3000 m2 tillates etablert innenfor bykjernen. 

§ 6.9 Bestemmelser til områder avsatt til grønnstruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1) 
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, 
fortøyningsbrygge, toalett, lekeplass, møteplass, park, torg og mindre utescener er tillatt. 

 
§ 6.10 Områder med kombinert bebyggelse og anleggsformål (jf. pbl § 11-7 pkt. 1) 

a. Sarpsborg stadion: Nåværende kombinert formål åpner for idrettsformål og sentrumsformål. 
Det skal fortrinnsvis etableres kontor og servicefunksjoner. Stor konsentrasjon av handel 
tillates ikke, men det kan åpnes for noe idrettsrelatert handel. 

 
b. Stjernebygget: Nåværende kombinert formål åpner for næringsbebyggelse og offentlig eller 

privat tjenesteyting. Det tillates ikke barnehage, undervisning, institusjon, kirke/annen 
religionsutøvelse, forsamlingslokale. Det tillates maksimale høyder i tråd med Urban-høy 
bebyggelse C (se §6.4). 

 
c. Borregaardsjordene KB1: Framtidig kombinert formål åpner for næringsbebyggelse og 

offentlig eller privat tjenesteyting. Området skal ikke benyttes til lager, avfallsanlegg, 
konferansesenter, messehall, hotell/overnatting, bensinstasjon/veiserviceanlegg, barnehage, 
undervisning, institusjon, kirke/annen religionsutøvelse, forsamlingslokale. Alléen, med 
ubebygde arealer langs denne, må sikres ved ny reguleringsplan. 

§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1) 
a. Generelle bestemmelser - vei  
i. Områder avsatt til vei er offentlige trafikkområder. Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal 

det nærmere defineres hvilke funksjoner veiformålet skal inneholde, herunder kjørevei, 
parkeringsplasser, kollektivfelt, sykkelfelt, gangareal, vegetasjon og sideareal. 

 
ii.Ved utforming av veianlegg skal gående, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges 

vekt på bymessig opparbeidelse, med universell utforming, forgjengerkryssing i plan, høy 
materialkvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon. 

 
iii. Klipping av hekker, trær, busker og annen vegetasjon må gjøres 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 på Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481: Området skal 

ikke privatiseres. Tiltaket skal ikke medføre forurensing. Plassen skal forskjønnes med 
tiltalende og robust dekke, vegetasjon og utemøbler. Det må ved søknad om tiltak/ 
brukstillatelse legges frem en plan for etablering av tømmestasjon 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 på fortau og gangsoner skal være betong- eller naturheller 
med oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Hovedprinsippene for 
belegningsstein i byrommene skal være enhetlig, men kan gis forskjellig utstyrsklasse etter 
betydning i bybildet. 

 
c. Ramper (jf. PBL§ 11-9 pkt. 6) 
Ramper og anlegg som må etableres for å oppnå universell utforming skal fremstå som 
helhetlige løsninger og er søknadspliktig. Solide løsninger og materialer skal benyttes. Det skal 
etterstrebes løsninger langsetter fasadene. 

 
d. Avkjørsler 
i. Avkjørsler skal ikke plasseres nærmere enn 12 m fra kantsteinslinje i kryssende vei. 

 
ii. Veimyndighet for fylkesveier skal uttale seg i saker som innebærer endret bruk av 
eksisterende avkjørsler til fylkesveier. Veimyndighet for fylkesveier har avgjørelsesmyndighet 
for godkjenning av eventuelle nye avkjørsler til fylkesvei. 

§ 6.12 Bruk og vern av sjø og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6) 
Fortøyningsbrygge tilgjengelig for allmenheten er tillatt. 

 
§ 7 Generelle retningslinjer 

Forhåndskonferanse: Det skal avholdes forhåndskonferanse eller uformelt møte før søknad 
innsendes for alle større tiltak, samt for andre tiltak hvor kommunen eller tiltakshaver krever dette. 

 
Krav til søknad 
For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved søknad vedlegges følgende dokumentasjon der 
det er nødvendig, i tillegg til de generelle kravene i byggesaksforskriften: 
Arkitektfaglig kompetanse: Det må dokumenteres nødvendig arkitektfaglig kompetanse ved 
planlegging og utforming av større tiltak i sentrumsplanområdet. 
Trafikkfaglig kompetanse: Det må dokumenteres nødvendig trafikkfaglig kompetanse ved 
planlegging og utforming av tiltak som kan ha trafikale konsekvenser som bør vurderes i en 
helhetlig sammenheng. 
Stedstilpassing: Stedstilpassing skal vises med tegninger eller 3D modell i forhold til 
nabobebyggelse, terreng, grønnstruktur m.v. 
Modell: For større tiltak skal det benyttes kommunens 3D-bymodell som verktøy. Dette gjelder 
også reguleringsplaner. 
Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med 
soldiagram. 
Vindstudier: Ved større tiltak, som høyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og 
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus på nedfallsvind og korridoreffekt. 
Situasjonsplan / utomhusplan: Situasjonsplan skal vise hele tiltaket nøyaktig inntegnet med 
utvendige mål og avstander. Målestokk tilpasses det enkelte prosjektets størrelse og 
detaljeringsgrad. Kommunen kan kreve utomhusplan i forbindelse med søknad om byggetillatelse 
og bruksendring eller i reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid når et halvt kvartal eller mer 
skal bebygges under ett. Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhørende uterom 
samt utforming og bruk av uterommet og skal ha målestokk 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 (Hjørnebygg 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 (Inngår også i hensynsone H550_ Kula landskapet) 
1/3878 Borregaardsmonumentet (Inngår også 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 
Inngår også i hensynsone H550_ Kula landskapet 
1/3763 St. Mariegate 5A-5T (Tarris) 
1/3000 utvalgte bygninger Cellulosefabrikken 
1/3878 utvalgte bygninger Kraftstasjon 
Borgarsyssel Inngår også 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. rådhus 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/ Bnr 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 (hjørnebygningen) 
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/ Bnr Adresse 
ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_2 SANDESUND/MELLØS 
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 KULÅSPARKEN & NB! REGISTERET KULÅSPARKEN 
Inngår også 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 Kulåsstien 3 
1/1246 Oscar Pedersens vei 51 A- H (Ninive) 
1/3836 Oscar Pedersens vei 45 (Borregaard Hovedgård, hovedhuset, låven, 

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 KULÅS ØST 
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 Håkons 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 

Håkons gate 20 A og B, 22, 24 A og B, 26 
Grimkells gate 13 
Borggata 17, 19 A og B, 21 A og B 
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 

Håkons gate 28, 30 A og B, 32, 34 
Grimkells gate 14 
Borggata 25, 27 A og B, 29 A og B, 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 Adresse 
ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_5 GROTTERØD 
1/1171 Jonas Lies gate 15 (tidl. Grotterød gård) 
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/ Bnr 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 Færders gate 40 
1/709 Færders gate 41 
1/702 Olav Haraldssons gate 61A-E 

 
Gnr/ Bnr Adresse 
ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_10 KREMATORIET OG GRAVLUNDEN 
1/1267 Hans Nielsens Haugesgate 32 (Krematoriet) 
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


















–







–




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















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























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
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

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
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


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






























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



































–









205



























206



Planbestemmelser 
Kommunedelplan (KDP) med konsekvensutredning (KU) for 
InterCity Østfoldbanen dobbeltspor Fredrikstad - Sarpsborg 
Delstrekning Borg bryggerier - Klavestad 
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1 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER 
Kommunedelplan for dobbeltspor Rolvsøy–Klavestad, Rolvsøysund–Klavestad 
Vedtatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet 08.10.2021, i medhold av plan- og 
bygningslovens (pbl) § 11-16.

1.1 Bestemmelser 

1. Planområdet
§ 1-1 Planområdet er vist på arealplankart datert 03.12.2019, sist revidert 28.04.2020 og
09.09.2020, med plan-ID 3003_201601.

2. Planens formål
§ 2-1  Formålet med kommunedelplanen er å fastsette korridor for dobbeltspor mellom Borg
bryggerier og Klavestad og framtidig løsning for fv.118 på strekningen Sarpsborg sentrum
øst – Hafslund/Nordbyveien, inkludert ny bru over Glomma, og løsning for rv. 111 øst for
Glomma. Dette skal være grunnlag for regulering i neste planfase. Endelig trasé for jernbane
og veganlegg med nødvendig omlegging av berørt infrastruktur blir fastlagt i reguleringsplan.

3. Generelle bestemmelser
§ 3-1  Plankrav

a) Kommunedelplanen skal følges opp med reguleringsplan, jfr. pbl § 12-1. Det skal
reguleres jernbaneanlegg med tilhørende stasjonsområde, veganlegg og andre
nødvendige tiltak og anlegg.

§ 3-2  Planvirkning
a) Denne planen går ved motstrid foran eldre plan eller planbestemmelse for samme

areal.
Etter at reguleringsplan for tiltaket er vedtatt, vil båndleggingen automatisk
oppheves. De arealene som ikke omfattes av reguleringsplanen kan da benyttes i
samsvar med arealformålene i gjeldende plan, jfr. pbl § 1-5.

§ 3-3 Hensyn ved videre planlegging
a) Alternativ MIDT-7

a. Det skal være 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
berørte verneverdige bygninger skal utredes.
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4. Bestemmelser til arealformål og hensynssoner fra kommuneplanens arealdel og
kommunedelplan for sentrum

§ 4-1  Arealene innenfor planområdet viser arealformålene og hensynssonene i
kommuneplanens arealdel for Sarpsborg kommune og kommunedelplan for sentrum.
Bestemmelser til disse arealformålene og hensynssonene følger av de respektive planene.
Hensynssone for båndlegging i påvente av regulering gjelder foran arealformålene vist på
plankartet med de begrensninger som er angitt i § 5-1 i bestemmelsene til denne planen.

5. Bestemmelse til hensynssone
§ 5-1  Hensynssone for båndlegging i påvente av vedtak etter plan- og bygningsloven.
(hensynssone H710)

a) Innenfor båndleggingssonen skal det ikke settes i gang søknadspliktige tiltak som er
i strid med, eller kan hindre, vanskeliggjøre eller fordyre utbygging av jernbane- og
veganlegg.

b) Energibrønner og andre brønner tillates ikke uten at det foreligger godkjenning fra
Bane NOR og Viken fylkeskommune.

c) Søknadspliktige tiltak etter PBL § 20-1 bokstav a), b), d), f), g), k) og m) skal alltid
forelegges Bane NOR og Viken fylkeskommune for uttalelse før vedtak fattes.

d) Alle vedtak som gir tillatelse til søknadspliktige tiltak innenfor hensynssonen, skal
omgående oversendes Bane NOR og Viken fylkeskommune.

1.2 Retningslinjer 
Eksisterende jernbane og fv. 118 
Prosess for etterbruk av eksisterende jernbane og fv. 118 skal være igangsatt før henholdsvis nytt 
dobbeltspor og ny fv. 118 tas i bruk. Forhold som skal belyses i videre reguleringsarbeid: 

Naturmangfold 
Tiltak for å sikre hule eiker og andre verdifulle trær som berøres i anleggsfasen, må inngå i 
miljøoppfølgingsplanen som skal utarbeides i reguleringsplanfasen. 

Tiltak for å hindre spredning av fremmede arter, både i anleggs- og driftsfase, må inngå i 
miljøoppfølgingsplanen som skal utarbeides i reguleringsplanfasen. 

Naturressurser 
Det skal i reguleringsplanfasen utarbeides en plan for bruk av omdisponert matjord. Det skal søkes 
etter en anleggsgjennomføring som hensyntar kraftverksdriften så langt det lar seg gjøre. 

Nærmiljø og friluftsliv 
I reguleringsplanfasen må det utredes tiltak for anleggsfasen for å sikre en fotballbanekapasitet i 
byområdet som mest mulig tilsvarer dagens situasjon. 

Luftkvalitet og støy 
Luftkvalitet og støy langs veg- og jernbanetiltaket skal utredes i reguleringsplanfasen. T-1520 
retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging og T-1442 retningslinjer for behandling av 
støy i arealplanlegging legges til grunn. 

Massehåndtering 
Massehåndtering, inkludert omfang, transport, mellomlagring og deponiområder, skal utredes og 
fastsettes i reguleringsplanen eller egen prosess. 

Skoledrift 
Der midlertidig flytting ikke er hensiktsmessig, må faseplanene for anleggsgjennomføring legges opp 
slik at det er mulig å opprettholde drift på berørte skoler i hele anleggsperioden, med hensyn til støy, 
støv, rystelser og trafikksikkerhet rundt skolene og på skolevegene. Tiltak for å redusere ulempene for 
omgivelsene i anleggsfasen må inngå i miljøoppfølgingsplanen. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• 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 dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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.
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gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
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eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
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formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
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sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Pellygata 8
1706 SARPSBORG

Aktiv Eiendomsmegling
Marius Martin Myren 

476 45 774
marius.martin.myren@aktiv.no​

​




