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Daglig leder/Eiendomsmegler

Ine M. Bredholt

Mobil 911 55707

E-post  ine.meisund.bredholt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg

Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG.

TLF. 69 14 15 45

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Hakons gate 19

Kr 3290 000,
Kr 83 600,-

Kr 3373 600,
Sissel Skogstad

Rekkehus

Eiet

1948

178/184 kvm
616.4 m?

3

4

Gnr. 1, bnr. 3747
1109250079

Romslig enderekkehus i
rolig og attraktivt omrade
- solrik hage og sentral
beliggenhet!

Enderekkehus over tre etasjer med romslige og lyse oppholdsrom. | 1.
etasje finner du entre, gang med utgang til sydvendt veranda og stor
hage, stue med vedovn og varmepumpe, samt kjgkken. 2. etasje har
trappegang, bad med dusj, separat toalettrom og tre soverom.
Kjelleren rommer vaskerom og flere boder for praktisk lagring.

Boligen ligger pa en pent opparbeidet tomt med gressplen pa siden
og foran. Mot inngangssiden er utearealet opparbeidet med grus og
stenheller, som gir en ryddig og praktisk adkomst. Det fglger
garasjeplass i garasjerekke og en utebod i hagen. Som endebolig har
man en st@grre hage og mer uteareal enn midtseksjonene i rekken,
med gode muligheter for lek og opphold.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 178 m2
BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 184 m?
TBA: 65 m?

Rekkehus

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 46 m2 Vaskekjeller og 3 uinnredet kjellerrom
1. etasje

BRA-i: 77 m2 Vindfang, gang m/trapp, kjgkken, stue, trapperom og bod
2. etasje

BRA-i: 55 m2 Gang, bad, toalettrom og 3 soverom
TBA fordelt pa etasje

1. etasje

64 m2 Terrasse- og balkongareal

2. etasje

1 m2 Terrasse- og balkongareal

Bod
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 6 m? Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Rekkehus
| kjeller er det malt hgyder fra 2,07- 2,11 meter pa tilfeldig utvalgte plasser.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
616.4 m?
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Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger pa en romslig og pent opparbeidet tomt. Her far man en flott
kombinasjon av nyttearealer og grgnne omgivelser. Tomten bestar hovedsakelig av
velholdt gressplen, prydbusker og annen beplantning som gir et frodig og behagelig
uterom.

Fra hovedetasjen har man direkte adkomst til en sydvendst, solrik terrasse med videre
ned til hagen. Hagen er langstrakt og skjermet, og gir gode lek- og oppholdsarealer for
bade voksne og barn. Pa tomten star det ogsa en praktisk utebod for ekstra
lagringsbehov.

Boligen ligger i enden av rekken, noe som gir en fglelse av mer frihet og privatlivenn
ellers normalt for denne boligtypen. Tomten oppleves som bade raus og brukervennlig,
og passer godt for dem som gnsker et grent og lettstelt uteomrade.

Det er parkering pa egen tomt ved inngangspartiet, tillegg til egen plass i garasjerekke,
samt mulighet for parkering langs offentlig vei etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet

Hakons gate 19 ligger i et rolig og veletablert boligomrade i Sarpsborgs gstre bydel.
Her finner man en hyggelig blanding av kjedede eneboliger og eldre murvillaer som
tidligere fungerte som Borregaards ingenigrboliger — et omrade som historisk har veert
kjent som Gamle Frankrike. Omradet har lite gjennomgangstrafikk og oppleves som
fredelig med gode naboforhold.

Boligen ligger svaert sentralt med gangavstand til Sarpsborg sentrum, hvor man finner
handel, servicetilbud, kollektivtransport og kulturtilbud. Det er ogsa kort vei til skoler,
barnehager, idrettsanlegg og dagligvare. For rekreasjon og turliv ligger Kuldsparken,
Borgarsyssel museum og nzaerliggende grgntomrader kun en kort spasertur unna.

Dette er en attraktiv beliggenhet for dem som gnsker et stille og tilbaketrukket bomiljg
- samtidig som alle byens fasiliteter er lett tilgjengelige.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen

Boligen ligger i et etablert boligomrade preget av kjede- og eneboliger. Mange av
boligene stammer fra 1940- og 50-tallet og inkluderer tidligere
Borregaard-ingenigrboliger, kjent som Gamle Frankrike.

Omradet bestar hovedsakelig av rekkehus og kjedede eneboliger, med boliger liggende
tett i rekke. Dette gir et oversiktlig og rolig naermiljg, hvor de fleste utearealer ligger
foran, pa siden og bak boligen som private eller delvis private soner. Omradet har lav
bebyggelse og lite gjennomgangstrafikk, noe som gjgr det barnevennlig og stille.

Barnehage/Skole/Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil.
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Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret for naermere informasjon.

Offentlig kommunikasjon

Boligen har god tilgang pa offentlig kommunikasjon med korte gangavstander til
bussholdeplasser som betjener Sarpsborg sentrum og omegn. Bussforbindelsene gir
enkel tilgang til byens servicetilbud, arbeidsplasser og kollektivknutepunkter.

Det er ogsa enkel adkomst til hovedveier for bil, noe som gjgr det praktisk bade for
pendling og fritidsreiser.

Bygningssakkyndig
Witek AS

Byggemate

Rekkehuset er oppfgrt i 1946. Bygningen er fundamentert pa byggegrunn av leirholdige
masser. Grunnmuren er av betong. Dreneringen er hovedsakelig fra byggearet, med
unntak av forsiden som ble drenert i 2015. Ytterveggene bestar av reist plank,
eventuelt uisolert bindingsverk, og fasadene er kledd med staende trepanel.
Takkonstruksjonen er et saltak oppfert i en sperrekonstruksjon med langsgaende
bukker og bordtak som undertak. Taktekkingen er av betongtakstein. Takrenner,
nedlgpsrgr og beslag er utfgrt i plastbelagt stal. Etasjeskillerne er konstruert som
trebjelkelag, og i kjelleren er det stgpte gulv pa stedlige masser. Bygningen har malte
trevinduer med 3-lags glass samt trevinduer med koblet glass. Hovedytterdgren er i
teak, mens balkongdgrer og boddgrer er i malt tre. Det er utgang til en terrasse med
tregulv fra gangen, og en liten luftebalkong med st@pt gulv og rekkverk i tre fra et
soverom. Til eiendommen hgrer en redskapsbod oppfart i enkle trekonstruksjoner,
fundamentert pa punktfundamenter av Leca. Veggene er kledd med trepanel, og taket
er et saltak tekket med asfaltpappshingel.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Awvik: « Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet.

« Det er rust pa innfestingen av takrenner/nedlgp.

+ Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten
av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

- Utvendig - Veggkonstruksjon
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Avvik: « Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: « Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.
+ Undertaket er misfarget.

- Utvendig - Vinduer - kjeller
Avvik: « Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Dgrer
Avvik: « Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: « Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

+ Konstruksjonene har skjevheter.

- Innvendig - Overflater
Avvik: - Det er pavist fuktskader pa overflater.

- Innvendig - Gulv mot grunn

Avvik: Kjellerrommene ble bygd som uoppvarmede rom. Pga. byggets alder kan man
ikke regne med at gulvet pa grunn er isolert. Det er ogsa sannsynlig at gulvet mangler
dampsperre.

Overflater betonggulv i kjeller har saltutslag som symptom pa fukt, sannsynligvis pga.
av kapillaeroppsug fra grunn.

- Innvendig - Radon
Avvik: « Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgert med
radonsperre.

- Innvendig - Rom Under Terreng
Avvik: - Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

« Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

- Innvendig - Innvendig trapp til kjeller.
Awvik: « Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

- Kjgkken - 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk
Avvik: Eldre og braker.

- Spesialrom - 2. etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Avvik: « Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk
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avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

* Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: « Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: - Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Avvik: Ja Eldre elektriske anlegg har generelt hgyere risiko for varmgang, funksjonsfeil
og brannfare. Hovedsikringer plassert pa loft kan vaere vanskelig tilgjengelig og byr pa
risiko ved behov for rask utkobling. Anlegget tilfredsstiller ikke dagens standard og
sikkerhetsniva.

Det anbefales en uavhengig kontroll av autorisert elektroinstallatgr for vurdering av det
totale anleggets tilstand. Oppgradering til moderne automatsikringer og etablering av
hovedsikringer i lett tilgjengelig omrade bgr vurderes. Eventuelle feil og mangler ma
utbedres etter faglig vurdering. Ved videre modernisering av boligen anbefales full
fornyelse av tavle og kurser for & oppna dagens sikkerhetsniva.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: - Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Tomteforhold - Terrengforhold
Avvik: - Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: - Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
- Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

« Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
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- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: « Pipevanger er ikke synlige.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

- Vatrom - 2. etasje > Bad > Generell
Avvik: « Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Fliser pa gulv er Igse.

- Vatrom - Kjeller > Vaskekjeller > Generell
Avvik: - Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Vatrom - Kjeller > Vaskekjeller > Tilliggende konstruksjoner vatrom
Avvik: Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Murvegger.

Verditakst
Kr 3 300 000

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2007.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Dersom toalett regnes som vatrom sa er det lagt varmekabler og fliser
der.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei

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

Firmanavn: Husker ikke

Beskrivelse: Det er lagt nye vann og kloakkrgr i hele rekken

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

Ja

Beskrivelse: Etter styrtregn kom det inn vann i fgrste rom i kjelleren. Dette ble utbedret
ved drenering av hele inngangs/forsiden av huset
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8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Sprekk i en murvegg i 2. etasje

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

Ja

Beskrivelse: Kontroll utfgrt av @stfold Energi

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei

21 Er det foretatt radonmaling?
Nei

Innhold

2. Etasje:

BRA-i 55 kvm: Gang, bad, toalettrom og 3 soverom
TBA 1 kvm: Terasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA-i 77 kvm: Vindfang, gang m/trapp, kjgkken, stue, trapperom og bod
TBA 64 kvm: Terasse og balkongareal

Kjeller:
BRA-i 46 kvm: Vaskekjeller og 3 uinnredet kjellerrom

Bod:
BRA-e 6 kvm: Bod

Standard

Kjgkken 1. etasje:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Kjgkkenet er
utstyrt med platetopp, stekeovn og kjgkkenventilator med avtrekk ut. Vedr. hvitevarer
se pkt. "lgsegre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad 2. etasje:
Flislagt eldre bad.

Vaskekijeller i kjeller:
Vaskekijeller.
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Toalettrom 2. etasje:
Toalettrom med toalett og servant. Rommet har naturlig avtrekk.

Innvendige overflater:

Gulv: Parkett, laminat og teppe. | kjeller er det stgpte gulv.
Vegger: Tapet, strie og trepanel.

Himling: Trepanel og himlingsplater.

Boligen har lakkert tretrapp til kjeller.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber.

- Avilgpsrer: Det er avlgpsrgr av stgpejern.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmepumpe: Det er installert varmepumpe i stua.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

- Elektrisk anlegg: Det elektriske anlegget fra 1946 bestar av et eldre skrusikringsskap.
Anlegget har eldre utfgrelse med skrusikringer og det er montert nyere AMS-maler.
Hovedsikringene (2 x 35 A) er plassert pa loft.

- Branntekniske forhold: Boligen har rgykvarslere og brannslokningsapparat.

Innbo og Igsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Eier ma selv sgrge for abonnement for tv og bredband tilkobling.

Parkering

Boligen har parkering pa egen tomt ved inngangspartiet samt garasjeplass i
garasjerekke. | tillegg er det mulighet for parkering langs offentlig vei etter gjeldende
bestemmelser.

Solforhold

Boligen har sydvendt veranda og hage, som gir gode solforhold gjennom store deler av
dagen. Uteomradene er velegnet for opphold, lek og planting, med sollys pa terrassen
og deler av hagen.
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Forsikringsselskap
Tryg

Radonmaling

Eiendommen ligger i et omrade definert med moderat til lav aktsomhetsgrad.

Selger har ikke foretatt radonmaling og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.
Interessenter gjgres oppmerksom pd at det som resultat av fremtidige malinger, vil
kunne bli ngdvendig & treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da méatte
bekostes og utfgres av kjgper.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

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

Energi

Oppvarming

Boligen oppvarmes med varmepumpe, vedovn og annen elektrisk oppvarming - noe
som sikrer god temperatur gjennom hele boligen.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

Hakons gate 19



fas ved henvendelse til megler.
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3290 000

Kommunale avgifter
Kr 15875

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, vann- og avlgpsgebyr,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjsres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle kommunale
endringer av gebyr/avgift

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 5 834,- Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr 869 197

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3476 787

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.
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Info vannavgift
Det er montert vannmaler i boligen.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 1, bruksnummer 3747 i Sarpsborg kommune.

Offentligrettslig palegg

Brannforebygging - Avvik: Rgyklgp - Plassering: Rgyklgp 1. Type: Tegl. Produsent:
Standard. Modell: 1/2-Stein

Skorstein av tegl skal ikke dekkes med brennbart materiale. (brennbart materiale skal
ikke komme naermereyttersiden enn 100mm)

Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

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

3105/1/3747:

30.07.1979 - Dokumentnr: 2708 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Rettighetshaver : Borregaard Ind Ltd

Rett for kommunen til 4 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
spkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke spkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.
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Bygningen ble oppfert i en tidsperiode hvor regelverket for sgknadsplikt var annerledes
enn i dag, og det kan derfor vaere usikkerhet knyttet til om tiltaket den gang var
underlagt krav om byggesgknad. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at
det ble sendt sgknad eller gitt tillatelse, men dette er ikke uvanlig for bygg oppfert far
dagens plan- og bygningslov tradte i kraft.

Bolig

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Ja

Kommentar:

Det er ikke registrert noe brannhemmende materiale i overgang mellom boenhetene.

Utvendig bod
Det foreligger ikke tegninger.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse

Fglger Kommunedelplan Kommunedelplan Sentrum 2019-2031, ikrafttredelse
20.06.2019. | kommuneplanen er 613 kvm av eiendommen avsatt til boligbebyggelse
med bestemmelsesomrade for lav bebyggelse, og 3 kvm er avsatt til veg.

Det er ikke registrert arealplaner under arbeid som bergrer eiendommen.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone for ras- og skredfare (H310_01), brann- og
eksplosjonsfare (H_350_02) og bevaring av kulturmiljg (H570_04).

Bergrte datasett:

Gul liste, Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner, Kommunedelplan,
MULIGHET FOR MARIN LEIRE
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Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er et
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medfgre stgrre
restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.

Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
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bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3290 000 (Prisantydning)

Omkostninger

82 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

83 600 (Omkostninger totalt)
94 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
97 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 373 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3384 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 387 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 83 600

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 45 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 900,-
oppgjgrshonorar kr 6 900,- og markedspakke kr 21 900, - mm. Meglerforetaket har krav
pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 805,-. Utleggene
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omfatter sikringspant og servitutter. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 20 000,-, samt
gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Ine M. Bredholt

Daglig leder/Eiendomsmegler
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
TIf: 911 55 707

Ansvarlig megler bistas av

Ine M. Bredholt

Daglig leder/Eiendomsmegler
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
TIf: 911 55 707

Karl Iversby
Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no
TIf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, organisasjonsnummer 934500512

Karl Johans gate 1, 17706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
02.12.2025
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Plantegning

I=—=l==lIa==IlI==1 I=SII=II=I==!

Overbygd Uteplass

Stue
[ ] ]
Gang
ANEER Rom
‘, MENEE
! Stue Kjokken Entré
n [ W] ]
R o8e)
O O}
[——T—]
C/-{:C_"E/-CC:;’T Tegningen Lages Med Cubicasa-teknalogl. tkke Malbar Tegning Awik Kan Forekomme

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

Soverom Soverom

Soverom

Tegningen Lages Med Cubicaza-teknalogl. lkke Miibar Tegning, Awik Kan Forekomme.

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

FOTO

etoetes Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologl. Ikke Milbar Tegning. Awik

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

Tilstandsrapport

gy Rekkehus

(© Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
(1) SARPSBORG kommune

# gnr. 1, bnr. 3747

Markedsverdi
3300 000

Sum areal alle bygg: BRA: 184 m? BRA-i: 178 m?

Befaringsdato: 25.11.2025 Rapportdato: 02.12.2025 Oppdragsnr.: 13794-1878 Referansenummer: UC2135

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Jgrn-André Isnes

w Witek

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



Norsk takst

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

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

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

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

WITEK AS

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
bestar for tiden av 7 godt kvalifiserte takstingenigrer med medlemskap i Norges Takst. Vare ansatte innehar sertifiseringer som

boligtakst, naeringstakst, skadetakst, TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og nering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, neering, tomter og utbyggingsomrader.

Byggeldnsoppfelging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var saksbehandling.

W \X’ itek

%57 00 LIENDOM

Rapportansvarlig
Aol s
Jgrn-André Isnes

jorn@witek.no

92421101

\
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36 |\ I I
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr3747
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Boligen ble oppf@rt i 1946. Bygningen har en normal standard,
men med behov for vedlikehold/modernisering.

Som det fremkommer av rapporten er det registrert en del
symptomer pa avvik fra normal tilstand, det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Det er viktig a
papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de forskrifter som
gjaldt pa byggetiden. Dagens forskriftskrav til blant annet
fuktsikring, isolasjon, klima og innemiljg er strengere enn det
som gjaldt pa oppfgringstidspunktet for dette bygget, og det ma
derfor papekes et avvik i forhold til dagens standard.

Spesielt bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler
som det ikke er mulig a oppdage ved en visuell kontroll. Denne
bygningen er 79 ar gammel og det ma forventes at det avdekkes
skjulte feil og mangler ved bygningsmessige inngrep.

Rekkehus - Byggear: 1946

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein.

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal.

Ytterveggene er oppfgrt av reist plank eventuelt uisolert
bindingsverk.

Utvendige fasader er kledd med staende trepanel.

Yttertaket er et saltak oppfgrt i sperrekonstruksjon med langsgaende
bukker. Det er bordtak som undertak.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Bygningen har teak hovedytterdgr, malte balkongdgrer i tre og enkle
dgrer til bod i tre.

Fra gang er det utgang til en terrasse med gulv i tre.

Fra det ene soverommet er det utgang til en liten luftebalkong med
stgpt gulv. Rekkverk i tre.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og teppe.

Veggene har tapet, strie og trepanel.

Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

I kjeller er det stgpte gulv pa stedlige masser.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Teglsteinspipe som dels er pusset, malt og forblendet i etasjene,
anboret med en vedovn i 1.etg. Pipa er helbeslatt over tak. Sot
-/feieluke i kjeller og loft.

Trapp i trekonstruksjoner med teppe i trinn mellom etasjene.
Boligen har lakkert tretrapp til kjeller.

VATROM G til side

Bad
Flislagt eldre bad i 2. etasje.

Vaskekjeller med grov standard.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er platetopp og stekeovn.

Oppdragsnr.: 13794-1878

Befaringsdato:

Witek AS ‘

Roald Amundsens gate 36 k I I
1723 SARPSBORG Norsk takst

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avlgpsrgr av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe i stua.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det elektriske anlegget bestar av et eldre skrusikringsskap i boligen.
Reykvarslere og brannslokningsapparat.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Dagens drenering er hovedsakelig fra boligens byggear, utenom pa
forsiden som ble drenert i 2015.

Bygningen har betonggrunnmur.

Flat opparbeidet tomt.

Selger opplyser at det er lagt nye vann og kloakkrgr i hele rekken.
Nedstgpte rgr fra grunnmur og inn i huset er fra byggear.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 184 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 178 m?
Totalpris 3300 000
Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3300 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gatilside
Rekkehus
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Bod
¢ Det foreligger ikke tegninger

25.11.2025 Side: 5 av 31



Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Oppdraget er utfgrt som en "ngkkeltakst". Det har ikke veaert
anledning til & ta seg inn i eventuelle boder i fellesomrader eller
arasjeanlegg.
20 g ] 49
Oppsummering av avvik
15 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10 Rekkehus
5 (' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. _ © Utvendig > Vinduer Gatil side
|, £
Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
. TGO: Ingen avvik o vendig > Fipe og 1
TG1: Mindre eller moderate avvik ©  Vitrom > 2. etasje > Bad > Generell Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik S
u & @© vatrom > Kjeller > Vaskekijeller > Generell Gé til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Kjeller > Vaskekjeller > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Anslag pa utbedringskostnad
2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Taktekking Gatl side
1.5
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
1 @ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
05 @) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
g @ Utvendig > Vinduer - kjeller Gatil side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @ Utvendig > Dgrer Ga til side
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 balkonger
@  Tiltak over kr 500 000 ©  innvendig > Overflater G il side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Y
@ Innvendig > Gulv mot grunn Gatil side
@ Innvendig > Radon Galil side
@ Innvendig > Rom Under Terreng atil si

=

Innvendig > Innvendig trapp til kjeller. A til si
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36
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Sammendrag av boligens tilstand

O Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
1) Spesialrom > 2. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ CGatilside
konstruksjon
@ Kjokken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar

1946

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet m@ sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva pga. HMS. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra
bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

NedIgp og beslag
Takrenner, nedlgpsrér og beslag av plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det er rust pa innfestingen av takrenner/nedIgp.
 Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.

Konsekvens/tiltak
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS I

Tilstandsrapport

52

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
¢ Nye renner og nedlgp ma monteres

Veggkonstruksjon

Ytterveggene er oppfgrt av reist plank eventuelt uisolert bindingsverk. Utvendige fasader er kledd med staende trepanel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.
¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper

ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.
» Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar

tiltak.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Yttertaket er et saltak oppfért i sperrekonstruksjon med langsgaende bukker. Det er bordtak som undertak.

Vurdering av avvik:
¢ Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

¢ Undertaket er misfarget.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering ma forbedres.

Manglende ventilering kan gke risikoen for fukt/kondens i undertak.

G vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 1979 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

¢ Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Det ma paregnes at vinduer ma skiftes ut. Bolig med gamle vinduer kan opp mot 40 prosent av varmen forsvinne ut gijennom vinduene. Varmetapet kan
ofte halveres ved a bytte ut de gamle vinduene med moderne vinduer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

Vinduer - kjeller

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma paregnes at vinduer ma skiftes ut.

Dorer

Bygningen har teak hovedytterdgr, malte balkongdgrer i tre og enkle dgrer til bod i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

| bolig med gamle dgrer kan opp mot 40 prosent av varmen forsvinne ut gjennom dgrene. Varmetapet kan ofte halveres ved a bytte ut de gamle dgrene
med moderne dgrer.
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra gang er det utgang til en terrasse med gulv i tre.

Fra det ene soverommet er det utgang til en liten luftebalkong med stgpt gulv. Rekkverk i tre.
Vurdering av avvik:

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

¢ Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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Tilstandsrapport
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og teppe. Veggene har tapet, strie og trepanel. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist fuktskader pa overflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Den enkelte ma vurdere behov for tiltak.

Fuktskade i vegg og gulv ved balkongdgr i 2. etasje.

. Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det registreres noe plan/- helningsavvik pa deler av gulvene.

Gulv mot grunn
I kjeller er det stgpte gulv pa stedlige masser.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 13794-1878 Befaringsdato: 25.11.2025
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Tilstandsrapport

56

Kjellerrommene ble bygd som uoppvarmede rom. Pga. byggets alder kan man ikke regne med at gulvet pa grunn er isolert. Det er ogsa sannsynlig at gulvet
mangler dampsperre.
Overflater betonggulv i kjeller har saltutslag som symptom pa fukt, sannsynligvis pga. av kapilleeroppsug fra grunn.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjellergulvet bgr fglges opp med jevnlige observasjoner. Dersom rommene gnskes oppgradert til oppholdsrom, anbefales det a etablere ny konstruksjon
med kapilleerbrytende sjikt, isolasjon og fuktsperre i henhold til dagens krav. Ved fortsatt bruk som bod/sekundaerrom anbefales det & unnga fuktfglsomt
materiale direkte mot gulv/vegger og sgrge for god ventilasjon.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Teglsteinspipe som dels er pusset, malt og forblendet i etasjene, anboret med en vedovn i 1.etg. Pipa er helbeslatt over tak. Sot-/feieluke i kjeller og loft.

Vurdering av avvik:
¢ Pipevanger er ikke synlige.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Murvegger.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

0 Innvendige trapper

Trapp i trekonstruksjoner med teppe i trinn mellom etasjene.

Innvendig trapp til kjeller.
Boligen har lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

VATROM

2. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

S8

Generell

Flislagt eldre bad. Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Fliser pa gulv er lgse.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes

og dokumenteres.
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstptende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

KJELLER > VASKEKJELLER

Generell

Vaskekjeller.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstptende konstruksjoner.
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > VASKEKJELLER
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Murvegger.

KI@KKEN

1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er platetopp og stekeovn. Kun noen mindre merker pa
fronter/benkeplate, som anses som normal bruksslitasje.
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Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Eldre og braker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Moden for utskiftning.

SPESIALROM

2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med toalett og servant.

Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

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

Konsekvens/tiltak
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.
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Tilstandsrapport

* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av stgpejern.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

¢ Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes utskiftning av avigpsrgr.

(32 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe i stua.

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Etter ca. 20 ar i tro tjeneste er de fleste varmtvannstanker klare for a pensjoneres, og du bgr se deg om etter en ny. Selv om den gamle berederen fortsatt
fungerer, er det greit & vaere klar over at nye beredere bade varmer opp vannet langt mer energieffektivt, og er mye bedre isolert, slik at de ogsa holder
bedre pa varmen. Du vil altsa bruke mindre stréem med ny bereder. Gamle beredere star ogsa for en god del vannskader rundt omkring, og det kan veere
lurt a ligge litt i forkant, og ikke vente med a skifte til vannskadene er et faktum.
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Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘ l I

Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Det elektriske anlegget bestar av et eldre skrusikringsskap i boligen. Anlegget fremstar med originalt preg og eldre utfgrelse, med skrusikringer. Det er
montert nyere AMS-maler, men gvrig installasjon er av eldre type. Hovedsikringene (2 x 35 A) er plassert pa loft, noe som ikke er vanlig etter dagens
praksis.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.

1946

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

Oppdragsnr.: 13794-1878 Befaringsdato: 25.11.2025 Side: 19 av 31



Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr 1 - Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Eldre elektriske anlegg har generelt hgyere risiko for varmgang, funksjonsfeil og brannfare. Hovedsikringer plassert pa loft kan veere

vanskelig tilgjengelig og byr pa risiko ved behov for rask utkobling. Anlegget tilfredsstiller ikke dagens standard og sikkerhetsniva.

Det anbefales en uavhengig kontroll av autorisert elektroinstallatgr for vurdering av det totale anleggets tilstand. Oppgradering til moderne
automatsikringer og etablering av hovedsikringer i lett tilgjengelig omrade bgr vurderes. Eventuelle feil og mangler ma utbedres etter faglig
vurdering. Ved videre modernisering av boligen anbefales full fornyelse av tavle og kurser for a oppna dagens sikkerhetsniva.

Generell kommentar

Det ma forventes at det kan komme pakostninger pa et eldre anlegg.

SauRtsendce

e -

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

R@ykvarslere og brannslokningsapparat.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser. Byggegrunn er ikke vurdert pa tilstandsniva da det ikke er mulighet for kontroll av byggegrunn og stabilitet i
masser uten vesentlige inngrep.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i ssmmenheng ‘Rom under terreng’
Dagens drenering er hovedsakelig fra boligens byggear, utenom pa forsiden som ble drenert i 2015.

Dreneringens funksjon og kapasitet forringes over tid. Dette kan pavirke boligens kjeller negativt. Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn
vurderes tilstanden ut fra alder. Estimert levetid pa drenssystemet har et betydelig sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig 3
angi noen eksakt tilstand.

Selger opplyser: Etter styrtregn kom det inn vann i fgrste rom i kjelleren. Dette ble utbedret ved drenering av hele inngangs/forsiden av huset 2015.
Dokumentasjon: Faktura.

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.

Terrengforhold
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
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Tilstandsrapport

Flat opparbeidet tomt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Sintef byggforsk anbefaler 1:50 fall 3 meter bort fra husets grunnmur. Det anbefales a gjgre terreng justeringer.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Selger opplyser at det er lagt nye vann og kloakkrgr i hele rekken. Nedstgpte rgr fra grunnmur og inn er fra byggear.
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
0

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Redskapsbod oppfgrt i enkle trekonstruksjoner, fundamentert pa punktfundamenter av Leca lagt direkte pa terreng. Veggene er
kledd med overflatebehandlet trepanel, og det er saltak yttertak tekket med asfaltpappshingel.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

178 m?/178 m?

Rekkehus: 2 Gang, 3 Soverom, Bad, Toalettrom,
Vindfang, Kjgkken, Stue, Trapperom, Bod, 3
Uinnredet kjellerrom, Vaskekjeller

Andre bygg: Bod
Bruksareal andre bygg: 6 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 300 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 300 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 300 000

Konklusjon markedsverdi 3 300 000

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig a vaere klar
over at det ved salg av eiendommen vil vaere markedets etterspgrsel som avgjgr prisen.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, estimert av takstingenigr Kr. 30 000
Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingenigr Kr. 15 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 45 000

Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 640 000
Sum teknisk verdi - Rekkehus Kr. 2150 000
Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 50 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 30 000
Sum teknisk verdi - Bod Kr. 20000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2170 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1150 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1150 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3300 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Garasje

[

Bod

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13794-1878
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Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr3747

3105 SARPSBORG
Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
2. etasje 55
1. etasje 77
Kjeller 46
SUM 178
SUM BRA 178

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

7 etasie Gang, soverom, soverom 2, soverom 3,
~erasl bad, toalettrom

1. etasje Vindfang, gang m/trapp, kjgkken, stue,

trapperom, bod

Uinnredet kjellerrom, uinnredet
Kjeller kjellerrom 2, uinnredet kjellerrom 3,
vaskekjeller

Kommentar
| kjeller er det malt hgyder fra 2,07- 2,11 meter pa tilfeldig utvalgte plasser.

Lovlighet

Byggetegninger

Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Kommentar:
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

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

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. etasje 6
SumMm 6
SUM BRA 6

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

1. etasje Bod

Etasje

Oppdragsnr.: 13794-1878

Det er ikke registrert noe brannhemmende materiale i overgang mellom boenhetene.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Befaringsdato:  25.11.2025
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SsuM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
55 1
77 64
46
65

Innglasset balkong
(BRA-b)

[V]1a  [INei

DJa Nei
[Jia  [“INei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

6

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

E]Ja
E]Ja
E]Ja

Nei
Nei

Nei

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

P-ROM( m2)
Rekkehus 120
Bod 0

S-ROM( m2)
58
6

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.11.2025  Jgrn-André Isnes Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
3105 SARPSBORG 1 3747 0 616.4 m?
Adresse

Hakons gate 19

Hjemmelshaver
Skogstad Sissel

Oppdragsnr.: 13794-1878 Befaringsdato:  25.11.2025

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG Witek AS ‘
Gnr1-Bnr 3747 Roald Amundsens gate 36 k I I
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG Norsk takst

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i gangavstand til Sarpsborg sentrum og alle ngdvendige fasiliteter. Man har ogsa kort vei til skoler og barnehager,
idrettshall, offentlig kommunikasjon, samt Kuldsparken med flotte turomrader. Boligen er en kjedet enebolig. God beliggenhet med gode
solforhold.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.
Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen er ikke regulert.

Om tomten

Boligen ligger pa opparbeidet tomt med gressplen og diverse beplantning, samt hekk. Tomten er forholdsvis flat og solrik.
Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fplge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Parkering

Parkering pa tomten foran inngangspartiet til boligen. Det skal ogsa fglge med parkering i felles garasjeanlegg, men denne er ikke inspisert av
takstmann.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 25.11.2025 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 25.11.2025 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr3747
3105 SARPSBORG

Witek AS ‘
Roald Amundsens gate 36 k I I
1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13794-1878

Befaringsdato: 25.11.2025

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

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr3747
3105 SARPSBORG

Witek AS ‘
Roald Amundsens gate 36 k I I
1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 13794-1878

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

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UC2135

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sarpsborg

Oppdragsnr.

1109250079

Selger 1 navn

Sissel Skogstad

Hakons gate 19

Poststed
SARPSBORG 1721

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2007

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |18

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg

Polise/avtalenr. |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: SS
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22
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12

13

14

15

16

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Dersom toalett regnes som vatrom sa er det lagt varmekabler og fliser der.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Det er lagt nye vann og kloakkrgr i hele rekken
Arbeid utfort av [ Husker ikke

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

av huset

Etter styrtregn kom det inn vann i farste rom i kjelleren. Dette ble utbedret ved drenering av hele inngangs/forsiden

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

M Nei [ va

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

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Sprekk i en murvegg i 2. etasje

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar | Nei

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

Beskrivelse | Kontroll utfert av @stfold Energi

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

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

Svar Nei

Initialer selger: SS
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Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SS

Document reference: 1109250079
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Nabolagsprofil

Hakons gate 19 - Nabolaget Gamlebyen Sarpsborg - vurdert av 19 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Familier med barn

Opplevd trygghet
Veldig trygt 71/100

Kvalitet pa skolene
Bra 62/100

Naboskapet
Heflige 59/100

Aldersfordeling

15.4%
13.9%
14.5%

21.8%
41.6 %
39.1%
38.9%

20 %
21.2%

8%
7.3%
7.2%

32
~N
o
=

13.3%
183 %

Offentlig transport
2 Oscar Pedersens vei 17 2 min %
Linje 799 0.2 km
@ Sarpsborg stasjon 13 min %
Linje RE20 1.1 km
X Oslo Gardermoen 1132 min &
Skoler
Sandesundsveien barneskole (1-7 kl.) 12 min %
437 elever, 35 klasser 1.7 km
Kruselgkka ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min %
562 elever, 36 klasser 1.4 km
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 5min &
334 elever, 25 klasser 2.1 km
St. Olav videregdende skole 14 min %
860 elever, 42 klasser 1.7 km
Borg videregdende skole 11 min &
680 elever, 44 klasser 4.9 km
Ladepunkt for el-bil
& Storbyen Senter, Sarpsborg 11 min %
= Kople Borregard Hovedgard 10 min %

80

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

. Gamlebyen Sarpsborg 770 393
[ Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Bamsebo barnehage (1-5 ar) 3min %
25 barn 0.3 km
Kulas barnehage (0-5 ér) 4 min %
68 barn 0.3 km
St Olavs barnehage (0-5 ar) 4 min %
105 barn 0.3km
Dagligvare
Coop Extra St. Marie Gate 8 min %
Post i butikk, PostNord 0.7 km
Rema 1000 Vatvedt Torg 8 min %



Primaere transportmidler

1. Egen bil

b 2. Sykkel

? Gateparkering
@ Lett 80/100

o Stgynivaet

“ Lite stgyniva 76/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 76/100

Sport

@ Kulas idrettsanlegg 4 min %
Friidrett 0.4 km

@ Sarpsborghallen - flerbrukshall 13 min %
Aktivitetshall 1.7 km

& Sports Club Sarpsborg 5min %

& SKY Fitness Sarpsborg 7 min %

Boligmasse

M 28% enebolig

B 13% rekkehus

B 20% blokk
39% annet

nholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller ma
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holde \svar

Varer/Tjenester
Storbyen 13 min %
@ Apotek 1 Lgven Sarpsborg 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 20%13-15é&r

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
3 9
> -]

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 54%

B Gamlebyen Sarpsborg
B Fredrikstad/Sarpsborg

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Fra: Elvia Tilsyn <tilsyn@elvia.no>

Sendt: fredag 14. november 2025 15:18

Til: Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Emne: Svar: Rekvisisjon info e-verk - (gjelder saksnummer 5501145)

Hei, her er tilbakemelding vedrgrende:

Kunde pa anlegg: Sissel Skogstad

Anleggsadresse: Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Méalernummer: 7359992908161377

Den siste registrerte kontroll ble giennomfgrt 02.april 2009
Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget

Med vennlig hilsen

Nils Arne Skéngy
Elsikkerhetsingeniar

Mo mismoma Tlaillom ol A
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| Attestert kopi av dok.nr. 1979/2708/3 Side 1 av 2
[ Kartueriet Attesteringstidspunkt 2025-11-17 10:11
: DAGBOKXFORT
| 30.JUL7G 62708
SKJ@GTE SCRENSH™VEREN I

SARPSDORG I;/,“,

Undertegnede, BORREGAARD INDUSTRIES LIMITED (i det fglgende
kalt grunneieren), skjgter og overdrar herved hus pd leiet
grunn av eiendommen Hakonsgate 19, matr.nr., 3747, Sarpsborg,

til STEINAR TRODAL, pers.nr. 250233 N

for kr 194,400
kroneretthundreognittifiretusenfirehundre -------—----

som er avgjort p& omforenet mate.
Overdragelsen skjer pd fg¢lgende vilkar:

1. For leie av grunnen som har et areal pa 619,5 kvm.
betales en avgift pa kr 25,- pr. ar.

Leietiden er 80 ar.

2. Grunnavgiften betales forskuddsvis innen hvert &rs 24.des-
ember, f¢rste gang 24, desember 1979. Grunneieren har
til sikkerhet for grunnavgiftens riktige betaling l.prio-
ritets panterett i de bygninger som er oppfg¢rt pa det
bortleide areal. Med denne panterett viker vi prioritet
til fordel for fgrste prioritets panteldn inntil kr 300.000.

| 3. Grunneieren forbeholder seg og Sarpsborg kommune rett til
4 nedlegge kloakk og vannledninger samt fgre elektriske
ledninger over tomten.

S&danne ledninger som allerede ved kontraktutstedelsen
fgrer over tomten, er grunneieren eller Sarpsborg kommune
fremdeles berettiget til & ha liggende. Gravinger og
arbeider i anledning av ledningene er grunneieren eller
Sarpsborg kommune berettiget til & foreta mot erstatning
for skade, men uten godtgjgrelse for ulemper. Oppnas ikke
enighet om erstatningens stg¢rrelse, fastsettes denne ved
skj¢gnn avgitt av 3 av sorenskriveren i Sarpsborg oppnevnte
uvillige menn.

Bygningsmessige forandringer skal pa forhand godkjennes
av grunneieren. Ved utvendlg maling og beising skal leie-
tageren (huseieren) samrd seg med de gvrige huseiere i kvartalet for
a4 komme frem til harmoniske fargevalg scm alle kan enes om.

4, Hvis leietageren (huseieren) ¢nsker & overdra eiendommen,
skal grunneieren ha forkjgpsrett til den pris som eien-
dommen bevislig kan selges for, eller etter verditakst
hvis grunneieren foretrekker dette. Som grunnlag for en
verditakst regnes de oppf¢rte hus, idet tomtens verdi
ikke medregnes. Taksten avgis av 3 uvillige menn oppnevnt
av sorenskriveren i Sarpsborg. Forkjgpsretten for grunn-
eieren gjelder ikke nar eiendommen gar over til tidligere
innehavers ektefelle eller arving i rett opp- eller ned-
stigende 1linje, safremt denne bor pd eiendommen og fort-




Attestert kopi av dok.nr. 1979/2708/3 Side 2 av 2

B Kartverket o cteringstidspunkt 2025-11-17 10:11

satt blir boende der. Heller ikke gjelder forkjgps-
retten i tilfelle eiendommen selges til eller overtas
av noen som arbeider i grunneierens tjeneste.

I de fgrste 5 &r etter overtagelsen skal leietageren
(huseieren) ved eventuelt salg av eiendommen ikke ha
rett til & kreve en hgyere pris enn den som han selv
har gitt med tillegg av legitimerte pakostninger pa
boligen, samt et tillegg i prisen som tilsvarer gkning-
en i levekostnadsindeksen i tiden etter undertegningen
av skjgtet.

5. Tinglysingsgebyr og stempelavgift samt omkostningene
ved utferdigelse av milebrev skal bazres av kjgperen,

Sarpsborg, 23, "juli 1979

INDUSTRIES LIMITED

Bi&gé& Morud

Den egenhendige underskrift til direktg¢r Birger Morud
bekreftes herved:

m/w%,,/

Sigurd Dreydr, advokat
/

Tiltres som leietaker:

57 oF Dt Rl TINGLYST

Gebyr betalt kr. 504, -
Dok.avgi It med ke, 2,557,

Merkadd etter 1gll. § 11,




Sarpsborg
kommune

Opplysninger til megler Tilleggsopplysninger

Kopi av midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan ikke
leveres,

da dette ikke finnes pa denne eiendommen

i byggesaksarkivet.
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M Utskriftsdato: 17.11.2025
N | Sarpsborg kommune
'\“f

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

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 3747 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hékons gate 19, 1721 SARPSBORG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 3 273,40 kr
Eiendomsskatt 5 834,00 kr
Feiing 512,00 kr
Renovasjon 3 670,00 kr
Vann 2 804,89 kr
Sum 16 094,29 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2415.00 11 0% 2 415,00 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 liter 25% 1 stk 1255.00 1/1 0% 1 255,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 1620800 o/00 3.60 11 0% 5 835,00 kr
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 lgp 533.00 11 0% 666,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1803.20 11 0% 1 803,20 kr
Fastgebyr avlgp 15% 1 stk 2714.00 11 0% 2714,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") 15% 1 stk 460.00 11 0% 460,00 kr
Antatt forbruk vann i ar 15% 11 m3 24.78 11 0% 272,61 kr




Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
Antatt forbruk avlep i ar 15% 11 m3 41.33 11 0% 454,64 kr
Sum 15 875,45 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belep er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avigpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt &r.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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\ ]
\\ |/ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
G

Telefon: 69 10 80 00

] Sarpsborg kommune

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 17.11.2025

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 3747 | Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Hakons gate 19, 1721 SARPSBORG
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
8SENO0100030007 135 03.12.2024 Arsavlesning - Ekstern Kilde 11
Offentlig vann Ja

Offentlig aviep Ja

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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“ | Sarpsborg kommune
\ /' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

Utskriftsdato: 17.11.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 3747 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetid 26647414 Bygningstype Bolig

Bygningstatus

Bygnhingsnummer 343277

Tatt i bruk

Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Hakons gate 19, 1721

SARPSBORG

Situasjon

Raykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 4 0 1 0 0
lIdsteder

Plassering Type Produsent Modell

Vedovn Scan Scan 1-85 Nyserie

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak reyklop

Dato Type Dato Type

11.03.2024 Tilsyn 01.10.2024 Feiing

Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Avvik Royklgp - Plassering: Rayklgp 1. Type: Tegl. Produsent: Standard. Modell: 1/2-Stein

Type Skorstein av tegl skal ikke dekkes med brennbart materiale. (brennbart materiale skal ikke komme nsermere
avvik yttersiden enn 100mm)
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Informasjon for bruksenhetld 26647414

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




ambita

KNR GNR BNR FNR SNR

= Kommune
Matrikkelkart Sarpsborg 3105 - 1 / 3747 / 0 / 0
Oversiktskart

173743
) 1:237 @
b ¥

A
o

1/3748

I 5m |
143751

{+] Kax;;verkey/ eovekst

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = QOver 500 cm == \ejkant = Punktfeste A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 17.11.2025 09:04 — Sist oppdatert 17.11.2025 09:04 Side 1av 3
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Gardsnummer 1, Bruksnummer 3747 i 3105 SARPSBORG kommune

Teig 1 (Hovedteig)

113748

S|

ELY

8.2

173840

1:172

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm
= QOver 500 cm
— |kke angitt

10 cm eller mindre
=— 11-30cm.
= 31-200cm

Hjelpelinjer
== Vannkant
Veikant

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 17.11.2025 09:04 — Sist oppdatert 17.11.2025 09:04

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 2 av 3




Areal og koordinater

Areal: 616,40m2

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6572 907,14
2 6572 937,70
3 6 572 927,65
4 6572913,99
5 6572 917,01
6 6 572 906,40
7 6572 903,30
8 6572 900,26
9 6572 897,12

Ost
620 634,47

620 652,18

620 669,58

620 661,79
620 656,62
620 650,42
620 648,60

620 653,77

620 651,90

Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Lengde!
35,32m

20,09m
15,73m

5,99m
12,29m
3,59m
6,00m

3,65m

20,10m

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.

Noyaktighet
10

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Annen
terrengdetalj

Annen
terrengdetalj

Mur
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Hjelpelinje = Grensepunkttype

Nei

Nei

Nei

Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Gijerdestolpe
Borehull
Rer

Hushjerne
Ukjent

Hushjerne
Hushjerne

Hushjerne

Gijerdestolpe

kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ;_‘ N fo) rk a rt

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3747
Utskriftsdato: 17.11.2025 09:04

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn HAKONS GATE 19 Beregnet areal 616.4
Etablert dato 26.01.1979 Historisk oppgitt areal 620
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn

Arealmerknader

[W] Tinglyst [ ]Delisamla fast eiendom W] Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
[ Bestdende [ ] Under sammensléing []Kulturminne

[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ ]Harfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berarte

Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1/3747
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

Trinn i fullfering av 25.01.2023 13/08033 1/3000 (-127348,5), 1/3884 (127348,5)

oppmalingsforretning 25.01.2023 3003-Mnrvannmangler, 1/78, 1/84, 1/174, 1/175, 1/176, 1/186,

Oppmélingsforr. 1/207, 1/225, 1/240, 1/302, 1/358, 1/539, 1/636, 1/637, 1/638,
1/640, 1/645, 1/680, 1/682, 1/692, 1/750, 1/856, 1/864, 1/869,
1/883, 1/887, 1/891, 1/892, 1/900, 1/901, 1/904, 1/905, 1/908,
1/909, 1/914, 1/917, 1/919, 1/925, 1/926, 1/980, 1/984, 1/1080,
1/1092, 1/11383, 1/1243, 1/1244, 1/1245, 1/1246, 1/1410, 1/1482,
1/1516, 1/1538, 1/1607, 1/1625, 1/1661, 1/1678, 1/1682, 1/1693,
1/1771,1/1776, 1/1805, 1/1806, 1/1816, 1/1820, 1/1822, 1/1832,
1/1839, 1/1875, 1/1876, 1/1879, 1/1898, 1/1934, 1/1939, 1/1958,
1/1990, 1/1992, 1/2469, 1/2475, 1/3000/1, 1/3001, 1/3002,
1/3003, 1/3004, 1/3005, 1/3006, 1/3007, 1/3008, 1/3009, 1/3010,
1/3011, 1/3012, 1/3013, 1/3014, 1/3015, 1/3016, 1/3017, 1/3018,
1/3019, 1/3020, 1/3021, 1/3022, 1/3023, 1/3024, 1/3025, 1/3026,
1/3027, 1/3028, 1/3029, 1/3030, 1/3031, 1/3032, 1/3033, 1/3034,
1/3035, 1/3036, 1/3037, 1/3038, 1/3039, 1/3040, 1/3041, 1/3042,
1/3043, 1/3044, 1/3045, 1/3046, 1/3047, 1/3048, 1/3049, 1/3050,
1/3051, 1/3053, 1/3054, 1/3055, 1/3056, 1/3057, 1/3057/0/1,
1/3057/0/2, 1/3058, 1/3059, 1/3060, 1/3062, 1/3063, 1/3064,
1/3065, 1/3066, 1/3067, 1/3068, 1/3069, 1/3070, 1/3071, 1/3072,
1/3073, 1/3074, 1/3075, 1/3076, 1/3077, 1/3078, 1/3079, 1/3080,
1/3081, 1/3082, 1/3083, 1/3085, 1/3086, 1/3087, 1/3088, 1/3089,
1/3091, 1/3092, 1/3093, 1/3094, 1/3095, 1/3096, 1/3097, 1/3098,
1/3099, 1/3100, 1/3101, 1/3105, 1/3107, 1/3108, 1/3109, 1/3110,
1/3111,1/3112, 1/3113, 1/3114, 1/3116, 1/3117, 1/3118, 1/3119,
1/3120, 1/3121, 1/3122, 1/3123, 1/3124, 1/3125, 1/3126, 1/3127,
1/3128, 1/3129, 1/3130, 1/3131, 1/3132, 1/3133, 1/3134, 1/3135,
1/3136, 1/3137, 1/3138, 1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3142, 1/3143,
1/3144,1/3145, 1/3146, 1/3147, 1/3148, 1/3149, 1/3150, 1/3151,
1/3152, 1/3154, 1/3155, 1/3156, 1/3157, 1/3158, 1/3160, 1/3161,
1/3162, 1/3163, 1/3164, 1/3165, 1/3166, 1/3167, 1/3168, 1/3169,
1/3170, 1/3171,1/3172, 1/3173, 1/3174, 1/3175, 1/3176, 1/3177,
1/3178,1/3179, 1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184, 1/3185,
1/3186, 1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193, 1/3194,
1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201, 1/3202,
1/3203, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207, 1/3208, 1/3209, 1/3210,
1/3211,1/3212, 1/3213, 1/3214, 1/3215, 1/3216, 1/3217, 1/3218,
1/3219, 1/3220, 1/3221, 1/3222, 1/3223, 1/3224, 1/3225, 1/3226,
1/3227, 1/3228, 1/3229, 1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234,
1/3235, 1/3236, 1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242,
1/3243, 1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250, 1/3251,
1/3252, 1/3253, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257, 1/3258, 1/3259,
1/3260, 1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264, 1/3265, 1/3266, 1/3267,
1/3268, 1/3269, 1/3270, 1/3272, 1/3273, 1/3274, 1/3275, 1/3276,
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3747

». Norkart

Utskriftsdato: 17.11.2025 09:04

1/3277,1/3278, 1/3279, 1/3280, 1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284,
1/3285, 1/3286, 1/3287, 1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292,
1/3293, 1/3294, 1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300,
1/3301, 1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3314, 1/3316,
1/3317, 1/3362, 1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366, 1/3373, 1/3408,
1/3424, 1/3427, 1/3428, 1/3429, 1/3434, 1/3435, 1/3436, 1/3437,
1/3438, 1/3439, 1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445,
1/3447,1/3448, 1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454,
1/3455, 1/3456, 1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3466,
1/3498, 1/3499, 1/3500, 1/3501, 1/3516, 1/3517, 1/3518, 1/3519,
1/3520, 1/3521, 1/3522, 1/3523, 1/3524, 1/3525, 1/3526, 1/3527,
1/3528, 1/3529, 1/3530, 1/3531, 1/3532, 1/3533, 1/3534, 1/3535,
1/3536, 1/3537, 1/3538, 1/3539, 1/3540, 1/3543, 1/3544, 1/3545,
1/3546, 1/3547, 1/3548, 1/3550, 1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554,
1/3555, 1/3556, 1/3561, 1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566,
1/3567, 1/3568, 1/3569, 1/3570, 1/3571, 1/3575, 1/3579, 1/3590,
1/3591, 1/3592, 1/3593, 1/3594, 1/3595, 1/3596, 1/3597, 1/3599,
1/3605, 1/3611, 1/3613, 1/3631, 1/3675, 1/3676, 1/3678, 1/3682,
1/3683, 1/3684, 1/3685, 1/3691, 1/3703, 1/3704, 1/3705, 1/3706,
1/3707, 1/3709, 1/3710, 1/3711, 1/3712, 1/3714, 1/3718, 1/3720,
1/3721,1/3722, 1/3730, 1/3731, 1/3732, 1/3733, 1/3734, 1/3740,
1/3741,1/3742, 1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748,
1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3755, 1/3756,
1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760, 1/3761, 1/3764, 1/3766, 1/3767,
1/3768, 1/3769, 1/3770, 1/3771,1/3772, 1/3773, 1/3774, 1/3775,
1/3777,1/3778, 1/3792, 1/3793, 1/3794, 1/3795, 1/3796, 1/3797,
1/3798, 1/3799, 1/3800, 1/3801, 1/3802, 1/3803, 1/3804, 1/3805,
1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3809, 1/3811, 1/3812, 1/3813, 1/3814,
1/3815, 1/3816, 1/3817, 1/3819, 1/3820, 1/3821, 1/3822, 1/3823,
1/3824, 1/3825, 1/3826, 1/3827, 1/3831, 1/3832, 1/3833, 1/3834,
1/3836, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3842, 1/3845, 1/3852, 1/3856,
1/3859, 1/3860, 1/3863, 1/3864, 1/3865, 1/3867, 1/3869, 1/3870,
1/3872, 1/3876, 1/3878, 1/3880, 1/3882, 1/3883, 1/3886, 1/3888,
1/3890, 1/3891, 1/3893, 505/1, 505/7

Kvalitetsheving for eksist. 24.01.2023 22/23812

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

eiendom 24.01.2023 1/908, 1/917, 1/925, 1/926, 1/1516, 1/1806, 1/1934, 1/1939,

Feilretting 1/1992, 1/3000, 1/3062, 1/3072, 1/3074, 1/3262, 1/3437, 1/3438,
1/3439, 1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445, 1/3447,
1/3448, 1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454, 1/3455,
1/3456, 1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3703, 1/3742,
1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748, 1/3749, 1/3750,
1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3755, 1/3756, 1/3757, 1/3758,
1/3759, 1/3760, 1/3761, 1/3769, 1/3770, 1/3771, 1/3773, 1/3774,
1/3775, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3842, 1/3884, 1/3891, 505/1

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1/3747

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

Kvalitetsheving for eksist. 05.10.2016  13/08033

eiendom 13.12.2016 1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748, 1/3749, 1/3750,

Oppmalingsforr. 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3884

Fradeling av grunneiendom 25.03.2014 13/08033 Tinglyst 1/3000 (-142239,2), 1/3884 (142239,2)

Oppmalingsforr. 25.03.2014 04.04.2014 0105-Mnrvannmangler, 0105-1/1081, 0105-1/2463, 0105-1/3630,

0105-1/3692, 3003-1/3549, 1/84, 1/175, 1/176, 1/225, 1/240,
1/302, 1/645, 1/682, 1/692, 1/856, 1/887, 1/891, 1/900, 1/901,
1/904, 1/905, 1/908, 1/909, 1/914, 1/917, 1/925, 1/926, 1/11383,
1/1243, 1/1244, 1/1245, 1/1246, 1/1516, 1/1538, 1/1625, 1/1661,
1/1678, 1/1682, 1/1693, 1/1771, 1/1776, 1/1806, 1/1822, 1/1875,
1/1879, 1/1934, 1/1939, 1/1992, 1/2469, 1/3001, 1/3002, 1/3003,
1/3004, 1/3005, 1/3006, 1/3007, 1/3008, 1/3009, 1/3010, 1/3011,
1/3012, 1/3013, 1/3014, 1/3015, 1/3016, 1/3017, 1/3018, 1/3019,
1/3020, 1/3021, 1/3022, 1/3023, 1/3024, 1/3025, 1/3026, 1/3027,
1/3028, 1/3029, 1/3030, 1/3031, 1/3032, 1/3033, 1/3034, 1/3036,
1/3037, 1/3038, 1/3039, 1/3040, 1/3041, 1/3042, 1/3043, 1/3044,
1/3045, 1/3046, 1/3047, 1/3048, 1/3049, 1/3050, 1/3051, 1/3053,
1/3054, 1/3055, 1/3056, 1/3057, 1/3057/0/1, 1/3057/0/2, 1/3058,
1/3059, 1/3060, 1/3062, 1/3063, 1/3064, 1/3065, 1/3066, 1/3067,
1/3069, 1/3070, 1/3071, 1/3072, 1/3073, 1/3074, 1/3077, 1/3078,
1/3079, 1/3080, 1/3081, 1/3082, 1/3083, 1/3085, 1/3086, 1/3087,
1/3088, 1/3089, 1/3091, 1/3092, 1/3093, 1/3094, 1/3095, 1/3096,
1/3097, 1/3098, 1/3099, 1/3100, 1/3101, 1/3105, 1/3107, 1/3108,
1/3109, 1/3110, 1/3111, 1/3112, 1/3113, 1/3114, 1/3117, 1/3118,
1/3119, 1/3120, 1/3121, 1/3122, 1/3123, 1/3124, 1/3125, 1/3126,
1/3127,1/3128, 1/3129, 1/3130, 1/3131, 1/3132, 1/3133, 1/3134,
1/3135, 1/3136, 1/3137, 1/3138, 1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3142,
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Utskriftsdato: 17.11.2025 09:04

1/3143, 1/3144, 1/3145, 1/3146, 1/3147, 1/3148, 1/3149, 1/3150,
1/3151, 1/3152, 1/3154, 1/3155, 1/3156, 1/3157, 1/3158, 1/3160,
1/3161, 1/3162, 1/3163, 1/3164, 1/3165, 1/3166, 1/3167, 1/3168,
1/3169, 1/3170, 1/3171, 1/3172, 1/3173, 1/3174, 1/3175, 1/3176,
1/3177,1/3178, 1/3179, 1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184,
1/3185, 1/3186, 1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193,
1/3194, 1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201,
1/3202, 1/3203, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207, 1/3208, 1/3209,
1/3210, 1/3211, 1/3212, 1/3213, 1/3214, 1/3215, 1/3216, 1/3217,
1/3218, 1/3220, 1/3221, 1/3222, 1/3223, 1/3225, 1/3226, 1/3227,
1/3228, 1/3229, 1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234, 1/3235,
1/3236, 1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242, 1/3243,
1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250, 1/3251, 1/3252,
1/3253, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257, 1/3258, 1/3259, 1/3260,
1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264, 1/3265, 1/3266, 1/3267, 1/3268,
1/3269, 1/3270, 1/3272, 1/3273, 1/3274, 1/3275, 1/3276, 1/3277,
1/3278, 1/3279, 1/3280, 1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284, 1/3285,
1/3286, 1/3287, 1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292, 1/3293,
1/3294, 1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300, 1/3301,
1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3314, 1/3316, 1/3362,
1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366, 1/3373, 1/3408, 1/3424, 1/3427,
1/3428, 1/3429, 1/3434, 1/3435, 1/3436, 1/3437, 1/3438, 1/3439,
1/3440, 1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445, 1/3447, 1/3448,
1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454, 1/3455, 1/3456,
1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3466, 1/3499, 1/3500,
1/3501, 1/3516, 1/3517, 1/3518, 1/3519, 1/3520, 1/3521, 1/3522,
1/3523, 1/3524, 1/3525, 1/3526, 1/3527, 1/3528, 1/3529, 1/3530,
1/3531, 1/3532, 1/3533, 1/3534, 1/3535, 1/3536, 1/3537, 1/3538,
1/3539, 1/3540, 1/3543, 1/3544, 1/3545, 1/3546, 1/3547, 1/3548,
1/3550, 1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554, 1/3555, 1/3556, 1/3561,
1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566, 1/3567, 1/3568, 1/3569,
1/3570, 1/3571, 1/3579, 1/3590, 1/3595, 1/3596, 1/3599, 1/3605,
1/3611, 1/3613, 1/3631, 1/3675, 1/3678, 1/3682, 1/3683, 1/3684,
1/3685, 1/3691, 1/3703, 1/3704, 1/3705, 1/3706, 1/3707, 1/3709,
1/3710, 1/3711, 1/3712, 1/3714, 1/3718, 1/3720, 1/3721, 1/3722,
1/3730, 1/3731, 1/3732, 1/3733, 1/3734, 1/3742, 1/3743, 1/3744,
1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748, 1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752,
1/3753, 1/3754, 1/3755, 1/3756, 1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760,
1/3761, 1/3764, 1/3766, 1/3767, 1/3768, 1/3769, 1/3770, 1/3771,
1/3773,1/3774,1/3775, 1/3777, 1/3778, 1/3792, 1/3793, 1/3794,
1/3795, 1/3796, 1/3797, 1/3798, 1/3799, 1/3801, 1/3802, 1/3803,
1/3804, 1/3805, 1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3809, 1/3811, 1/3812,
1/3814, 1/3815, 1/3816, 1/3817, 1/3819, 1/3820, 1/3821, 1/3822,
1/3823, 1/3825, 1/3826, 1/3827, 1/3831, 1/3833, 1/3836, 1/3839,
1/3840, 1/3841, 1/3842, 1/3856, 1/3860, 1/3863, 1/3864, 1/3865,
1/3867, 1/3869, 1/3870, 1/3876, 1/3880, 1/3882, 505/1

21.03.2014 13/08033
21.03.2014

Kvalitetsheving for eksist.
eiendom
Annen forretningstype

1/692, 1/917,1/1133, 1/1776, 1/1934, 1/1939, 1/1992, 1/3000,
1/3063, 1/3067, 1/3072, 1/3097, 1/3152, 1/3160, 1/3183, 1/3184,
1/3185, 1/3186, 1/3187, 1/3317, 1/3437, 1/3438, 1/3439, 1/3440,
1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454,
1/3455, 1/3456, 1/3457, 1/3705, 1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746,
1/3747,1/3748, 1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754,
1/3764, 1/3768, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3852, 1/3856, 1/3859,
1/3872, 1/3883, 505/1

Fradeling av grunneiendom 26.01.1979 AB/81

Kart- og delingsforretning

1/3000 (-620), 1/3747 (620)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6572917.4 620652.07 0 Ja 616.4

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
SKOGSTAD SISSEL Hjemmelshaver (H) St. Marie gate 56 Bosatt (B)
F200352***** 11 1706 1706 SARPSBORG

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3747

». Norkart

Utskriftsdato: 17.11.2025 09:04

Registrert grunnforurensing

Lokalitetsnr 192

Pavirkningsgrad

Liten/Ingen kjent pavirkning, med dagens areal/resipientbruk

Lokalitetsnavn Borregaard - industriomrade

Myndighet

Miljedirektoratet

Fort dato 05.04.2017

Url

Oppdatert dato 06.11.2025

Tilkn. eiendommer

1/917,1/1482, 1/1607, 1/1875, 1/1934, 1/1992, 1/2469,
1/3000, 1/3000/1, 1/3001, 1/3011, 1/3012, 1/3013, 1/3014,
1/3024, 1/3029, 1/3031, 1/3038, 1/3042, 1/3043, 1/3048,
1/3051, 1/3062, 1/3073, 1/3074, 1/3075, 1/3085, 1/3088,
1/3100, 1/3110, 1/3113, 1/3121, 1/3122, 1/3123, 1/3124,
1/3125, 1/3126, 1/3127, 1/3128, 1/3129, 1/3130, 1/3131,
1/3132, 1/3133, 1/3134, 1/3135, 1/3136, 1/3137, 1/3138,
1/3139, 1/3140, 1/3141, 1/3141/0/1, 1/3141/0/2, 1/3141/0/3,
1/3142, 1/3143, 1/3144, 1/3145, 1/3146, 1/3147, 1/3148,
1/3149, 1/3150, 1/3151, 1/3152, 1/3154, 1/3155, 1/3156,
1/3157,1/3158, 1/3161, 1/3162, 1/3163, 1/3164, 1/3165,
1/3166, 1/3167, 1/3168, 1/3169, 1/3170, 1/3171, 1/3172,
1/3173,1/3174,1/3175,1/3176, 1/3177, 1/3178, 1/3179,
1/3180, 1/3181, 1/3182, 1/3183, 1/3184, 1/3185, 1/3186,
1/3187, 1/3189, 1/3190, 1/3191, 1/3192, 1/3193, 1/3194,
1/3195, 1/3196, 1/3197, 1/3198, 1/3199, 1/3200, 1/3201,
1/3202, 1/32083, 1/3204, 1/3205, 1/3206, 1/3207, 1/3208,
1/3209, 1/3210, 1/3211, 1/3212, 1/3213, 1/3214, 1/3215,
1/3216, 1/3217, 1/3218, 1/3219, 1/3220, 1/3221, 1/3222,
1/3223, 1/3224, 1/3225, 1/3226, 1/3227, 1/3228, 1/3229,
1/3230, 1/3231, 1/3232, 1/3233, 1/3234, 1/3235, 1/3236,
1/3237, 1/3238, 1/3239, 1/3240, 1/3241, 1/3242, 1/3243,
1/3244, 1/3246, 1/3247, 1/3248, 1/3249, 1/3250, 1/3251,
1/3252, 1/32583, 1/3254, 1/3255, 1/3256, 1/3257, 1/3258,
1/3259, 1/3260, 1/3261, 1/3262, 1/3263, 1/3264, 1/3265,
1/3266, 1/3267, 1/3268, 1/3269, 1/3270, 1/3272, 1/3273,
1/3274, 1/3275, 1/3276, 1/3277, 1/3278, 1/3279, 1/3280,
1/3281, 1/3282, 1/3283, 1/3284, 1/3285, 1/3286, 1/3287,
1/3288, 1/3289, 1/3290, 1/3291, 1/3292, 1/3293, 1/3294,
1/3295, 1/3296, 1/3297, 1/3298, 1/3299, 1/3300, 1/3301,
1/3302, 1/3303, 1/3304, 1/3305, 1/3306, 1/3315, 1/3316,
1/3317, 1/3362, 1/3363, 1/3364, 1/3365, 1/3366, 1/3424,
1/3427, 1/3428, 1/3429, 1/3437, 1/3438, 1/3439, 1/3440,
1/3441, 1/3442, 1/3443, 1/3444, 1/3445, 1/3447, 1/3448,
1/3449, 1/3450, 1/3451, 1/3452, 1/3453, 1/3454, 1/3455,
1/3456, 1/3457, 1/3458, 1/3459, 1/3460, 1/3461, 1/3466,
1/3498, 1/3499, 1/3500, 1/3501, 1/3516, 1/3517, 1/3518,
1/3519, 1/3520, 1/3521, 1/3522, 1/3523, 1/3524, 1/3525,
1/3526, 1/3527, 1/3528, 1/3529, 1/3530, 1/3531, 1/3532,
1/3533, 1/3534, 1/3535, 1/3536, 1/3537, 1/3538, 1/3539,
1/3543, 1/3544, 1/3545, 1/3546, 1/3547, 1/3548, 1/3550,
1/3551, 1/3552, 1/3553, 1/3554, 1/3555, 1/3556, 1/3561,
1/3562, 1/3563, 1/3564, 1/3565, 1/3566, 1/3567, 1/3568,
1/3569, 1/3570, 1/3571, 1/3574, 1/3575, 1/3579, 1/3590,
1/3591, 1/3592, 1/3593, 1/3594, 1/3595, 1/3596, 1/3597,
1/3598, 1/3599, 1/3605, 1/3611, 1/3613, 1/3631, 1/3675,
1/3676, 1/3682, 1/3682/0/1, 1/3682/0/2, 1/3682/0/3,
1/3682/0/4, 1/3682/0/5, 1/3682/0/6, 1/3682/0/7, 1/3682/0/8,
1/3683, 1/3683/0/1, 1/3683/0/2, 1/3683/0/3, 1/3683/0/4,
1/3683/0/5, 1/3683/0/6, 1/3683/0/7, 1/3683/0/8, 1/3684,
1/3685, 1/3686, 1/3691, 1/3703, 1/3704, 1/3705, 1/3709,
1/3710, 1/3714, 1/3720, 1/3722, 1/3732, 1/3733, 1/3741,
1/3742,1/3743, 1/3744, 1/3745, 1/3746, 1/3747, 1/3748,
1/3749, 1/3750, 1/3751, 1/3752, 1/3753, 1/3754, 1/3755,
1/3756, 1/3757, 1/3758, 1/3759, 1/3760, 1/3761, 1/3763,
1/3769, 1/3770, 1/3771, 1/3772, 1/3773, 1/3774, 1/3775,
1/3777,1/3792, 1/3798, 1/3799, 1/3802, 1/3803, 1/3804,
1/3805, 1/3806, 1/3807, 1/3808, 1/3812, 1/3814, 1/3816,
1/3817, 1/3832, 1/3834, 1/3839, 1/3840, 1/3841, 1/3842,
1/3845, 1/3852, 1/3853, 1/3856, 1/3859, 1/3869, 1/3872,
1/3876, 1/3878, 1/3880, 1/3883, 1/3884, 1/3888, 1/3891,
1/3893

Adresse

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 4 av 5

105



106

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/3747

. Norkart

Utskriftsdato: 17.11.2025 09:04

Vegadresse: Hakons gate 19 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1721 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 202 Gamlebyen Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Nr Bygningsnr

Lnr Type

Bygningsstatus

Dato

1 343277

Rekkehus (131)

Tatti bruk (TB)

15.06.1946

1: Bygning 343277: Rekkehus (131), Tatt i bruk 15.06.1946

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 178
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 178
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Olje/parafin/fl.brensel Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 15.06.1946 |15.06.1946

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Hakons gate 19 HO101 1/3747 178 5 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 54 0 54 0 0 0
Ho1 1 77 0 77 0 0 0
KO1 0 47 0 47 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 5av 5



Grunnkart N

Eiendom: 1/3747
Adresse:  Hakons gate 19
Dato: 17.11.2025

Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32

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

e ws Hielpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

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

s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

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

©Norkart 2025

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.
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3105-1/3747, Hakons gate 19,
1721 SARPSBORG

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status
Forurenset grunn 10.11.2025 Veer oppmerksom
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner 10.11.2025 Vaer oppmerksom
Radonutsatt omrade 10.11.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

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

Navn Sist oppdatert Status Nzrmeste kjente

forekomst
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 10.11.2025 Ikke funnet 0.46 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.1 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.6 km
Flomfaresoner 10.11.2025 Ikke funnet 0.43 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.11.2025 Ikke funnet 0.13 km
Kvikkleire 10.11.2025 Ikke funnet 0.08 km
Skredfaresoner 10.11.2025 Ikke funnet 73.4 km
Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet 0.58 km
Stegysoner 27.10.2025 Ikke funnet 0.07 km

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

17.11.2025 side 1av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Forurenset grunn

Sist sjekket: 10.11.2025

Ukjent Akseptabel Ikke akseptabel

Pavirkningsgrad av forurenset grunn  Lite/ikke forurenset pavirkningsgrad forurensning forurensning

Tegnforklaring

w Lite/ikke Mistanke om “ Akseptabel Ikke akseptabel
/| forurenset forurensning [ forurensning forurensning

Beskrivelse

Datasettet omfatter eiendommer med forurenset grunn samt kommunale og private-/ industrideponier. Datasettet er fremskaffet
ved kartlegging av lokaliteter med forurenset grunn og/eller med mistanke om forurenset grunn og ved innrapporteringer gjort i
forbindelse med bygge- og gravesaker, palegg om undersgkelser etter tiltak eller pa eget initiativ.

Kilde: Miljadirektoratet

17.11.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Sist sjekket: 10.11.2025
Kulturminnelokaliteter Nei
Enkeltminner Nei
Sikringssone for kulturminner Nei Ja
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Tegnforklaring

~
ﬁ Enkeltminne @ Kulturminnelokalitet | % Sikringssone for kulturminner

Beskrivelse

Datasettet Kulturminner — Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner pa fastlands-Norge og
Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle database over
kulturminner og kulturmiljger, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en helhet
bestaende av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det).

Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon
som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk omrade som inneholder et eller flere enkeltminner som harer
sammen pa en eller annen mate. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette omradet, samt informasjon om hgyeste
vern («heyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjere en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrays(er) i gravfeltet utgjer enkeltminner. For nyere tids
kulturminner kan lokaliteten veere ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gardstun bestaende av flere bygninger,
eller én eller flere bygninger med et vedtaksfredet omrade rundt (park, hage, o.l.).

En sikringssone er et geografisk omrade rundt automatisk fredede kulturminner. Omradet er ment for & gi et ekstra vern mot
tiltak, og er derfor seerlig viktig & ta hensyn til.

Kilde: Riksantikvaren

17.11.2025 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 10.11.2025
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet aktsomhet

Beskrivelse

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

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

17.11.2025 side4av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

. Norkart

Eiendom

3105 1/3747

Utskriftsdato

17.11.2025

Antall datasett | 17

O Gul liste

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kommunedelplan
© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© 100-METERSSONE SJ@

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN

© VERNEVERDIVURDERING

Norkart Omradeanalyse 17.11.2025

© FORELGPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036
© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Side 1 av 6



| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 05.06.2025 |

Om datasettet Tegnforklaring

Tiltaket ligger innenfor et omrdde med bygninger pa gul liste. Bygningene pa gul liste er vurdert til & ha verneverdi. [ Gul liste
Se sentrumsplanens bestemmelse § 4.16 a.

Kontaktperson: Elise Enoksen Moen

Norkart Omradeanalyse 17.11.2025 Side 2 av 6
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| Kommunene

| Versjon

| 13.11.2025

/s

Om datasettet

Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygningslovens § 11. Alle kommuner er palagt & ha en
arealplan som viser omrader for vern og omrader for bruk. Komuneplanens arealdel er den fysiske

Tegnforklaring

delen av kommuneplanen og verkteyet for & nd mélene i kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er | ggraresone

juridisk bindende og er en del av hjemmelsdokumentet for & styre den fysiske utviklingen gjennom

LA P RV
SR b R Y

detaljplanlegging og byggesaksbehandling. Plankartene ma leses sammen med de juridiske KpAngittHensynScne
bestemmelsene for planen om planbeskrivelsen som beskriver intensjonene i planen. Selv om KpBestemmelseOmrdde
arealplanen viser en varighet pa 12 dr, vil planen revideres flere ganger i perioden og omraders bruk, | yo¢arecrense

vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen. Planens omfattende varighet er for & dra opp

hovedrammene for en lengre planperiode.

Kommuneplanomrade

Kpnng-i;tll-l_ens;'n GrensF_
Kpﬁa-'s-t;.'mrﬁ;l-sEGrEnse
Kpomrdde
KphrealGrense

KpPaskrift

KpArealformdlOmride - Bebyggelse og anlegg

KpaArealformalOmride - Samferdsel og teknisk infrastruktur

Bolighebyggelse - Ndvaerende
Veq - Ndvaerende

Rasfare
Brann-jeksplosjonsfare

Bevaring kulturmilje
Bestemnmelseomride
Faresone grense
KpAngittHensynGrense
Bestemmelsegrense
Kommuneplanomride
Grense for arealformal

Kommune(dellplan - paskrift
Omridenavn

PlaniD

Plannavn

Link

201501

Kommunedelplan Sentrum 2019
- 2031

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

Formalsomrade

Arealbruksstatus

Kommuneplanformal

(1) Naveerende

(2010) Veg

(1) Naveerende

(1110) Boligbebyggelse

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn
(7) hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljo H570_4
(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Lav bebyggelse

Angitthensynsone

Angitthensynsone

Hensynsonenavn

Norkart Omradeanalyse 17.11.2025

Side 3 av 6



(570) Bevaring kulturmilje H570_04

Faresone

Fare Hensynsonenavn
(310) Ras- og skredfare H310_01

(350) Brann-/eksplosjonsfare H_350_02
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| Kilde | Riksantikvaren

| Versjon

| 16.11.2025

Om datasettet

P& eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon kan finnes Lokaliteter

hos Riksantikvaren.

Enkeltminner

Tegnforklaring

Lokalitet
Enkeltminmer
E Enkeltminng

Navn Kommune | Kulturminneld | Kategori | Vernetype | Link til kulturminnesgk
Frankrike England 3105 315831-1 E-UTE KOM Link
(https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/315831)

GARASJE/TRAFO, HAKONS GATE 19B,  |3105 315831-10 E-BYG |PBL Link

GAMLEBYEN (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/315831)
Lokaliteter

Navn Kommune Kulturminneld Vernetype Link til kulturminnesok

Frankrike England 3105 315831 PBL Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/315831)

Norkart Omradeanalyse 17.11.2025
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023 |

Om datasettet Tegnforklaring

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

Objekter
Mulighet for marin leire Losmassetype
Middels Randmorene/randmorenebelte
Norkart Omradeanalyse 17.11.2025 Side 6 av 6
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| Reguleringsplankart N

/
i)
‘\,\ / Eiendom: 1/3747 X,

X7 Adresse: Hakons gate 19
Utskriftsdato: 17.11.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

)

©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

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




Tegnforklaring

Reguleringsplan-8yggeomrdder (PBL1985 §
Omride forboliger med tilhgrende anlegg

I Offentligundervisning (skole,universitet mwv,)
Reguieringsplan-Offentiige trafikkornrader (.
Gang-fsykkelveg

Regu.fenngsp.f‘an -Spesialornrdder (PBL1985 §

| Bevaring av bygninger
Regufermgsp.fan -Kombinerte formdl (PBL198

w =" Grensefor bevaringsomrade

Requleringsplan-Felles for PBL 1985 0g 200

Regulerings- og bebyggelsesplanomride

~ Planens begrensning

—""" Formailsgrense

Boe? Eiendomsgrense som skal oppheves
WP e Byggegrense

" Planlagtbebyggelse
- Bebyggelse sominngiriplanen
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Kommuneplan N

Eiendom: 1/3747 A

Adresse: Hakons gate 19
Utskriftsdato: 17.11.2025
Malestokk: 1:1000

~©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

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

VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 3.4: 4

Bestemmelser og kart, inkludert temakart, er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen.

Retningslinjene gir utdypende forklaring for & gi bedre forstaelse og praktisering av
bestemmelsene.

Alt areal skal, der annet ikke er spesifisert gjennom bestemmelser, beregnes i henhold til teknisk
forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger.

§ 1 FORMALET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) §
11-5)
a. Kommunedelplan sentrum skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en baerekraftig og
transporteffektiv kommune med et levende sentrum.
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b. Kommunedelplanen skal sikre og videreutvikle areal for ensket vekst for bolig- og
naeringsutvikling og sosial- og teknisk infrastruktur, samt kulturmilje, natur- og friluftsomréder.

c. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, kulturminner og kulturmiljeer, barns
oppvekstsvilkar og kriminalitetsforebygging, skal ivaretas i plan- og byggesaker.

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6)

a. Kommunedelplan sentrum fastsetter arealbruken i sentrum. Planen gir ogsd rammer for nye
omradeplaner og reguleringsplaner, og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i plan- og
bygningsloven § 1-6.

b. Kommunedelplan sentrum gér ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller
planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt, jf. pkt. c. Dersom det ikke er
motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn kommunedelplanen gjelde.

c. Folgende reguleringsplaner med tilherende bestemmelser gjelder foran kommunedelplan
sentrum (vedtaksar i parentes):
- H910_01: 11073 Kvartal 69 (1996)
- H910_02: 11074 Kvartal 115 og del av kvartal 510 (1996)
- H910_03: 12039 Detaljreguleringsplan for barneskole i sentrum, Sandesundsveien (2013)
- H910_04: 22056 Fv. 109, Alvim-Torsbekkdalen (2014)
- H910_05: 12040 Sentrumsbarnehage, Hjalmar Wessels vei (2015)
- H910_06: 12042 Haftor Jonssons gate 36 og 38 (2017)
- H910 _07: 12041 Storgata terrasse (2016)
- H910 _08: 12045 Detaljreguleringsplan for Kulés terrasse (2016)
- H910_09: 12037 St. Marie bru (2016)
- H910_10: 11095 Kvartal 261(2017)

§ 3 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Bestemmelse til sikringssone - byggeforbud rundt bane H130 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Etter jernbanelovens § 10 er det forbudt uten avtale med sporanleggets eier & oppfere bygning eller
annen konstruksjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra n@rmeste spors
midtlinje, dersom ikke annet folger av reguleringsplan. Dette gjelder ikke nar sporanlegget er en
del av offentlig eller privat vei.

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

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

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

§ 3.3 Bestemmelse til faresone - brann- og eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350, vist pd temakart Hensynssoner
storulykkerisiko, skal en ROS-analyse/fareutredning felge med planforslaget nar den legges ut
til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav

oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet gjelder folgende:
i) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_01) Indre hensynssone
Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne sonen skal det
gjennomferes ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles
innenfor realistiske rammer. Tiltak som eker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_02) Midtre hensynssone
a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, offentlig ferdsel,
skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, kjopesentre og hoteller
eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen. Unntak gjelder for eiendommene gnr
1/bnr 1983 og gnr 1/bnr 1982 hvor det tillates én boenhet pé hver eiendom.

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

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

Retningslinje til § 3.3 b. ii)

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

iii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_03) Ytre hensynssone
a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner,

kjopesentre og hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i
punkt a. dersom utvidelsen medferer okt besgkstall/antall brukere.

d. Gjenoppforing etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er nevnt i pkt. a,
tillates kun gjenoppfering med de arealer som er opprinnelig godkjent.
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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, sd lenge dette er i
samsvar med arealformdl og andre bestemmelser.

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

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

§ 3.5 Retningslinje til hensynssoner - bevaring kulturmilje H570 (jf. pbl § 11-8 pkt. ¢)
Hensynssone H570 _01: Bykjernen og Gamle Gleng
Hensynssone H 570 _02: Sandesund/Mellas
Hensynssone H 570_03: Sandesunsveien og Kulds
Hensynssone H 570_04: Kulds ost
Hensynssone H 570_05: Grotterod
Hensynssone H 570 _06: Dronningens gate og deler av Storgata
Hensynssone H 570_07: Fritznerbakken
Hensynssone H570_08: Borgarsyssel museum med neeromrdde
Hensynssone H570 09: Aksene i bysentrum
Hensynssone H570_10 Krematoriet og gravlunden
Hensynsone H570_11: Veiestetikk i Storgata og Hans Nielsen Hauges gate

1. Hensynssoner H570 _01-10 omfatter viktige lokale kulturmiljoer. Alle tiltak innenfor sonene
skal vurderes opp mot hensynet til bevaringsverdiene slik at disse ikke forringes.

ii. Hensynssone H570 11 omfatter viktig veiestetikk. Alle tiltak innenfor sonen skal sikre at
gatestruktur og trerekker skal beholdes.
Se § 4.15 som gir bestemmelser for utvikling innenfor disse hensynssoneomrddene.

§ 3.6 Bestemmelse til bindleggingssone — bindlegging i pavente av vedtak etter pbl
H710 (jf. pbl § 11-8 pkt. d)

Bandleggingssone H710 01 Intercity

a. Omradet er bandlagt i pavente av vedtatt kommunedelplan med KU for dobbeltspor Fredrikstad-
Sarpsborg, rv. 110 Simo-St. Croix og fv. 118 Ny Sarpsbru med eventuell omlegging av rv. 111
ost for Hafslund.

b. Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes i gang seknadspliktige tiltak som er i strid med,
eller kan hindre/vanskeliggjore utbygging av jernbane- og veianlegg.

c. Folgende, soknadspliktige tiltak skal alltid forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for
godkjenning:
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e Oppfoering, tilbygging, underbygging, plassering eller vesentlig endring av bygning,
konstruksjon eller anlegg

e Oppfoering eller endring av bygningstekniske installasjoner

e Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

e Vesentlig terrenginngrep

o FEtablering av brenner

d. Bandleggingssonen oppheves og fjernes fra plankartet nar kommunedelplanen for InterCity
Fredrikstad-Sarpsborg er vedtatt.

Retningslinje til § 3.6

Tiltak som ikke er nevnt ovenfor, og tiltak som er unntatt fra soknadsplikt etter pbl § 20-5,
trenger ikke forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for uttalelse, med mindre tiltak faller inn
under pkt. b.

§ 3.7 Bestemmelse til bindleggingssone — bindlegging etter lov om kulturminner H730
(jf. pbl § 11-8 pkt. d)

Omradene H730_01-26 bestér av automatisk fredete kulturminner, og er er bandlagt etter lov
om kulturminner. Se bestemmelse § 4.13 pkt. a.

§ 3.8 Bestemmelse til hensynssone - krav om felles planlegging H810 (jf. pbl § 11-8 pkt.
e)

a. Nytt stasjonsomrade H810 01
1) Omrade H810-01 skal omradereguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av
eksisterende bebyggelse kan tillates. Dette gjelder ikke for regulering og utbygging av
jernbanetiltaket.

i1) Omréadereguleringsplanen skal avklare utforming av nytt stasjonsomrade med nytt stasjonstorg

og Rosenkrantz gate som ny hovedadkomst fra gdgata. Omradeplanen skal sikre at
stasjonsomradet utvikles til et moderne knutepunkt med hey arealeffektivitet. Det skal sikres
gode laosninger for buss, sykkelparkeringer, taxiholdeplass, «kiss-and-ride» og semlese

overganger for gange, sykkel og kollektiv. Det skal vare tverrforbindelse over til Glengshelen

via en over- eller undergang i forlengelsen av Rosenkrantz gate.

b. Borregaardsjordet H810_02: Omradet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte.
Se ogsé bestemmelse § 6.10.

c. Kvartal 270 H810_03: Omrédet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte. I
kvartalet tillates det tilrettelagt for offentlig parkering, i tillegg til sentrumsformal.
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d. Torsbekkdalen H810_04: Omradet skal detaljreguleres under ett for ny bebyggelse eller

vesentlig endring av eksisterende bebyggelse kan tillates. Det skal avsettes areal til gang- og
sykkelvei i reguleringsplanen.

Kvartal 400, Peterson H810_05: Omradet er avsatt til sentrumsformal og skal detaljreguleres
under ett for utbygging kan starte. Eksisterende bedrift kan likevel utvikle seg innenfor formalet.

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

a) Rosenkrantz gate etableres som hovedatkomst fra St. Marie gate til nytt stasjonsomrdde.
Langs gaten anbefales hoyere arealutnyttelse enn i sidegatene og ny bebyggelsesstruktur.
Bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje, fortrinnsvis i gatekryss, for d gi areal til
plasser og til d utvikle en gronn og unik karakter for d markere gatens rolle som
hovedatkomst. Gaten bor tilrettelegges for gdende og syklende, ikke som ren gdgate.
Gategulvet bor vies scerskilt oppmerksomhet. Det bor utarbeides en felles plan for
omrddet/gatearealer som avklarer blant annet plassering av signalbygg og felles losninger
for overvannshdndtering.

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

¢) Sarpsborg kommune og Bane NOR bor samarbeide om omrddereguleringen.

§ 3.9 Bestemmelse til detaljeringsone - reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf.

PBL § 11-8 pkt. f)
Innenfor omrédene vist som hensynssone H910, gjelder reguleringsplanen med tilherende
bestemmelser foran kommunedelplan for sentrum. Se ogsa § 2.

§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER UAVHENGIG AV
AREALFORMAL (jf. PBL § 11-9)

§ 4.1 Plankrav

a. Plankrav (jf. pbl § 11-9 pkt. 1)
1) I omrader for bebyggelse og anlegg med tilherende underformél, og samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 forste ledd bokstav a',
b, d, k og 1 ikke finne sted for omradet inngar i ny reguleringsplan.

! A: Oppfering, tilbygging, pdbygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg. B:
Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a. D: Bruksendring eller vesentlig utvidelse



ii) Bestemmelse §4.1 pkt. b. under gir unntak fra plankravet. Folgende kan imidlertid ikke
unntas fra plankravet:
- Byggeprosjekter som far vesentlig innvirkning pa bygninger pé gul liste eller viktige
kulturmiljeer, jf. § 3.5.
- Tiltak som inneberer storre konsekvenser for milje og/eller samfunn, eller som méa
vurderes i en storre sammenheng.
- Etablering av bebyggelse til stoyfalsom bruk i rad steysone skal reguleres.

Retningslinje til § 4.1 pkt. a.

i. Med «vesentlig innvirkning pd bygninger pd gul liste eller viktige kulturmiljoery menes
det for eksempel at bebyggelsen er i strid med bestemmelsene om estetikk og utforming,
eller at plassering av hoy bebyggelse enten i kvartalet eller pd andre siden av kvartalet,
gir vesentlig innvirkning pd bygninger pd gul liste eller viktige kulturmiljoer.

ii. Med «storre konsekvenser for miljo og/eller samfunny og «konsekvenser som md vurderes
i en storre sammenheng» menes det blant annet:

a) Ny bebyggelse som ikke er i trad med bestemmelsene om estetikk og utforming.

b) Etablering av virksomhet som gir stoypdavirkning eller lys-, luft- eller
grunnforurensing.

¢) Tiltak som kan generere mye trafikk og gi darlig trafikksikkerhet.

b. Unntak fra plankrav_(jf. pbl § 11-10 pkt. 1)
Temakart Hoyder og bygningstypologi viser ulike haydekategorier for utvikling. Det gis ulike
unntak fra plankrav i ulike haydekategorier. Se ogsa bestemmelse § 6 som gir forutsetninger
for utvikling utenom regulering i de ulike haydekategoriene.

Plankravet gjelder ikke for tiltak nevnt i pkt 1)-viii) under. Det gjelder heller ikke for andre
tiltak der kommunen anser det som &penbart urimelig.

i) Omrader avsatt til formal boligbebyggelse eller navzerende sentrumsformal —
bestemmelsesomrader «lav bebyggelse»
Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 2 boenheter
totalt.

ii) Omrader avsatt til niveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «suburban-

tett bebyggelse»

a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 6 boenheter
totalt.

b) Inntil 300 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg eller endring av
bestaende.

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

iii) Omrader avsatt til niavaerende sentrumsformal — bestemmelsesomrade «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/pabygg til neringsbygg eller
endring av bestdende, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15
pkt. a.

¢) Utvikling av adkomst og parkering pa bakkeniva.

iv) Omrader avsatt til nidveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «urban-hey
bebyggelse»
a) Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hgy bebyggelse» kategori A: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 6 boenheter totalt.
b) Innenfor bestemmelsesomrdde «Urban-hey bebyggelse» kategori B og C: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 20 boenheter totalt
og inntil 800 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til neringsbygg eller endring av
bestaende.
¢) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav.

v) Omrader avsatt til naveerende offentlig eller privat tjenesteyting, navaerende
nzeringsbebyggelse, niveerende kjopesenter og omridet med Stjernebygget
avsatt til ndveerende kombinert bebyggelse og anleggsformal.

Inntil 800 m2 bruksareal (BRA) eller 800 m2 bebygd areal (BYA)

nybygg/tilbygg/pabygg.

vi) Omrader avsatt til naveerende idrettsanlegg

Bebyggelse under 200 m? og installasjoner som er nedvendig for & utfere idrettsaktiviteten(e),
safremt det er i samsvar med formaélet.

vii) Omrader avsatt til grennstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv 1 form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, lekeplass, meoteplass, park, torg og mindre utescener.

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

Retningslinje til pkt b.
i. Som eksempel pa tiltak der kommunen anser reguleringsplankravet som urimelig er:
- Mindre fasadeendringer, mindre utvidelser av eksisterende bygg, eller oppforing av
mindre sekundcere byggverk pd allerede bebygde eiendommer.
- Vann-, avlops-, fjernvarme-, nettanlegg, eller lignende dersom overdekning
tilbakefores til opprinnelig stand.

§ 4.2 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 pkt. 2)

For plangjennomfering tilbyr kommunen & inngd utbyggingsavtaler i forbindelse med
regulering. Avtalene skal fastsette konkrete losninger for de planlagte tiltakene. Evt.
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og gjennomferes fortrinnsvis parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan. Jf. bystyresak 99/12.
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Retningslinje til §4.2Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for d fordele kostnader pd en hensiktsmessig mdte mellom
kommunen og andre aktorer, eksempelvis for d bygge teknisk infrastruktur eller etablere offentlig
park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bor tas i bruk for a oppnd boligpolitiske mdl, for eksempel for a
sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av boligene.

§ 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl 11-9 pkt. 6 og 8)

a. Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stoygrenser i tabell 4 og 51 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

b. Ved sterre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides
en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal foreligge for det sekes om
igangsettingstillatelse igangsettingstillatelse gis. Planen skal redegjore for bl.a.
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gaende og syklende,
kriminalitetsforebyggende tiltak, stoyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og
stovdemping, samt nabovarsling. Nedvendige beskyttelsestiltak skal vaere etablert for
bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

c. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i1 arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stovdempende tiltak
dokumenteres ved malinger bekostet av tiltakshaver.

d. Kommunen kan kreve at effekten av staydempende tiltak dokumenteres ved mélinger
bekostet av tiltakshaver.

§ 4.4 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. P& jordbruksarealer avsatt til bebyggelse og anlegg skal jordlovens §§ 9 og 12 fortsatt
gjelde fram til arealene faktisk tas i bruk til byggeformal, jf. Jordlovens § 2 annet ledd.
Driveplikten i jordlovens § 8 folges opp sa lenge arealene klassifiseres som fulldyrket jord,
overflatedyrket jord eller innmarksbeite.

b. Anlegg for hindtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal vere opparbeidet
eller sikret gjennomfort for brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal
opparbeidelsen skje forstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er tilbygg/uthus/garasje
til eksisterende bolig. Det kan settes rekkefolgebestemmelser for utbygging av teknisk
infrastruktur i reguleringsplan.

§ 4.5 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)
Hoyspentanlegg omfatter hoyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

a. Ved nyetablering av bolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved etablering av
hoyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berarte bygg ikke blir magnetfelt over
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0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert pa fakta om
anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strembelastning over éret.

b. Ved tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a) og k), som kommer i berering med
byggeforbudssonene i plankart «Byggegrense mot hegyspentanleggy, 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 Stay (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a. Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
(T- 1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte staygrenser i tabell 2 1 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

b. For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal i steyutsatte omrader eller utvidelse av
eksisterende bebyggelse, skal det ved regulering utarbeides en stoyfaglig utredning.
Steyutredningen skal avklare avbetende tiltak pé bergrte bygninger og utearealer som vil
veere ngdvendig slik at staykravene kan oppfylles (jf. tabell 2 1 T- 1442/2021).

c. For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal, eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse, skal oppdatert stoyutredning foreligge for ssknad om rammetillatelse eller
ved ett-trinns seknad . Dette gjelder ikke ved planlegging og oppfering av ny bebyggelse
til stoyfolsomt bruksformal utenfor red eller gul sone, med mindre det aktuelle omradet er
utsatt for steykilder utover vei og jernbane som gir grunn til & tro at grenseverdiene for
gul sone overskrides.

d. Innenfor bestemmelsesomradet «Avvikssone stoy», vist pa temakart Stay, kan
grenseverdiene jf. tabell 2 1 T-1442/2021 fravikes. Avvik tillates kun hvor det kan
dokumenteres at det ikke er mulig & oppné gode utbyggingslesninger, med
hensiktsmessige planlesninger og god estetisk kvalitet, innenfor grenseverdiene i T-
1442/2021. Folgende vilkér skal likevel vare oppfylt:

i. Halvparten av oppholdsrommene, og minst ett soverom, skal vende mot stille side. Ved
regulering av flere tomter kan dempet fasade tillates som erstatning for stille side for enkelte
boenheter dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet fasade
ma utformes med hey opplevd kvalitet, og det mé gjores kompenserende tiltak for & veie
opp for tap av stille side.

ii. Dersom soverom legges i rod stoysone, ma det gjennomferes tiltak for at stoynivéet
utenfor soveromsvinduet/-ene ikke overskrider verdier tilsvarende gul stoysone.

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

e. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og bruksmessig egnede
uteoppholdsareal med soner med steyniva under anbefalt grense, 1 henhold til tabell 2 i T-
1442/2021. Det tillates ikke nye grunnskoler og barnehager i rad sone.
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f. Dersom et omrdde i gul eller rod stoysone i tillegg er utsatt for luftforurensning i gul eller
rad sone, jf. temakart Luftforurensning, skal det stilles ekstra store krav til avbetende
tiltak.

g. Stille omrader (omrader med sa&rlig hensyn til friluftsliv i lite steypavirkede omgivelser),
angitt pa temakart Grennstruktur: Ny og vesentlig utvidelse av stoyende virksomhet i
henhold til de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for stoy i arealplanleggingen,
skal sgkes lokalisert og utformet slik at stoypavirkningen i stille omrader forblir uendret
eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel- eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer
stayforholdene vesentlig i stille soner vil kunne gjennomfoeres uten samtidig utbedring av
stoyforholdene. Ved skjotsel av eksisterende stille omrader og ved etablering av nye
parker og byrom skal stillhet vektlegges som en kvalitet man tar hensyn til ved
utformingen.

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

Retningslinje til § 4.6 Stoy

i. Folgende faller inn under begrepet “stoyfolsomt bruksformdl”: boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager.

ii. Syv omrdder i sentrum er definert som stille omrdder: Kuldsparken, Kirkeparken, St.Olavs
gravlund, Glengsholen, Kvartal 88 ved Oskars gate 29, Borgarsyssel, samt
Bystranda/omrddet omkring Tarris.

§ 4.7 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6)
a. For ny forurensende virksombhet tillates skal det redegjores for hvordan hensynet til
luftkvalitet er vurdert opp mot andre hensyn. Det skal foreligge spredningsberegninger for
den nye/okte luftforurensningen.

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

c. Det mé gjores naermere utredning pé luftforurensing med tilherende avbetende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er folsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er folsom for luftforurensing innenfor hele
sentrumsomradet med hensyn til SO2, og med hensyn til svevestov i omrader neer
pafelgende veier:

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

d. Dersom et omrade i gul sone, jf. temakart Luftforurensning, i tillegg er utsatt for stey i gul
eller rad sone skal det stilles ekstra store krav til avbegtende tiltak.

Retningslinje til § 4.7
i. Irodsone pd temakart Luftforurensning bor det ikke tillates arealbruk som er folsom for
luftforurensning, som blant annet helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger,
lekeplasser, rekreasjonsomrdder og utendors idrettsanlegg. Unntak kan bare skje i sentrale
byomrdder og andre viktige fortettingsomrdder, etter en helsefaglig vurdering.
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ii. Gul sone pd temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med d tillate etablering av bebyggelse med bruksformdl som er folsomt for luftforurensning
(helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendors idrettsanlegg, samt
gronnstruktur). I gul sone skal det legges vekt pd at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsa er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

iii. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.8 Grunnforhold (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
Ved etablering av nye tiltak av et visst omfang eller ved vesentlig endring av eksisterende
tiltak, herunder etablering av ny teknisk infrastruktur, skal det gjores en na@rmere vurdering av
grunnforholdene (omradestabilitet). Neodvendige avbatende tiltak skal dokumenteres og
foreligge i tiltaket. Vurderingene skal folge NVEs veileder 7/2014 «Sikkerhet mot
kvikkleireskred».
Se ogsa § 3-2.

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

§ 4.9 Grunnforurensing (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fore til helse- eller
miljeskade, eller fare for spredning av helse- og miljefarlige stoffer.

b. Ved tiltak som innebarer terrenginngrep eller gravearbeider er det krav om minimum en
vurdering av tiltaksomradet. Dette gjelder selv om tiltaket ikke er omfattet av plan- og
bygningsloven. Dersom innledende vurdering viser at det er grunn til & tro at grunnen er
forurenset, utlgses krav om undersekelser, jf. forurensningsforskriften § 2-4 andre ledd.

c. I forkant av tiltak som medfarer vesentlig terrenginngrep i forbindelse med nyetablering
eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal det alltid
gjennomferes undersekelser av grunnen.

Retningslinje til § 4.9

i. Innenfor sentrumsplanomrddet er det generelt mistanke om forurenset grunn. Innledende
vurdering, jf- pkt b over, bestdr av en skrivebordsstudie og en befaring av lokaliteten.
Formdlet er at det undersokes om det kan ha veert eller er mulige kilder til forurensning pa
eiendommen, hvilken type forurensning det kan veere snakk om, spredningsveier (pd og ved
lokaliteten), tidspunkt for den mulige forurensningen, og andre forhold ved lokaliteten, slik
som hydrogeologi. Informasjonen skal veere tilstrekkelig til d vurdere behovet for og omfanget
av videre undersokelser. Det skal innhentes informasjon om historisk, ndveerende og fremtidig
arealbruk for mulige forurensede omrdder samt tilgrensede omrdder.

ii. For undersokelser av grunnen i barnehager, barneskoler/ SFO og lekeplasser, jf. pkt. c.
over, skal kommunens til enhver tid gjeldende retningslinjer legges til grunn.

iii. Temakart Grunnforurensning viser omrdder der kommunen kjenner til utfordringer med
grunnforurensing.

iv. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
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eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.10 Flomfare (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a. I'hensynssone H320 flomfare tillates ikke etablering av ny bebyggelse eller vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse lavere enn niva for en 200-ars flom, satt til koteheyde
3 meter nedstrems Sarpsfossen og 31 meter oppstrems Sarpsfossen, med mindre det
utferes naermere vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot
flom slik at det oppfyller kravene i enhver tid gjeldende byggeteknisk forskrift.

b. Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes og plasseres slik at tilstrekkelig
sikkerhet oppnas. Temakart Flom og NVE’s rapport nr. 7 2006 skal legges til grunn ved
vurdering av ny bebyggelse.

c. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bergrer omrider
med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som folge av planlagt utbygging, skal
konsekvenser kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at flomveier
ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnés.

d. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinje til § 4.10
i. Kotehoyden mdles pd overkant av laveste gulv.
ii. Flomutsatte omrdder er avsatt som hensynssone H320 pd plankartet.

§ 4.11 Belysning (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)
a. All belysning skal utferes i trdd med belysningsplan, delutredning til kommunedelplan
sentrum 2013-2023.

b. Kun offentlige bygninger med utadvendte funksjoner (for eksempel bibliotek, skole, hotell,
kirke, kulturhus eller kino) skal gis serskilt fasadebelysning. Dette gjelder ikke vanlige
utelys.

c. Diskret belysning av historiske trekk eller bygningsdetaljer kan tillates i s@rlige tilfeller pd
boligbebyggelse i bykjernen.

d. Ved byggesoknad skal fasadebelysning framgéd der dette onskes. Visualisering av
bygningen med bade dag- og nattsituasjon skal legges ved sgknaden.

§ 4.12 Midlertidig parkering (jf. pbl 11-9 pkt 6)
Midlertidige parkeringsanlegg i hht. pbl. § 30-5 er ikke tillatt.

§ 4.13 Generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

a. Automatisk fredete kulturminner
i.  For alle tiltak som kan komme til & virke inn pé automatisk fredede kulturminner, mé
det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter Lov om kulturminner av 9. juli 1978
nr. 50 (Kulturminneloven) § 8.
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ii.

1il.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis 1 form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull

og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. Kulturminneloven § 8.

Béndleggingssone H730 26 Middelalderbyen: Middelalderbyen Sarpsborg er et
automatisk fredet kulturminne, og bandlagt etter kulturminneloven. For alle tiltak
som nevnt i kulturminnelovens § 3 og som kan berere Middelalderbyen Sarpsborg
skal det sekes dispensasjon fra lovens bestemmelser. Eventuell seknad om tillatelse
til inngrep i automatisk fredet kulturminne innenfor omradet skal sendes regional
kulturminnemyndighet i god tid for arbeidet er planlagt igangsatt.

Retningslinje til § 4.13 pkt. a., avsnitt iii.

Omvrddet ligger nord og vest for Sarpsfossen. Pa et nes ovenfor fossen bygde Olav
Haraldsson en borg og inne i borgen ble etablert en kongsgdrd og en Mariakirke.
Mesteparten av byen, inkludert kongsgdrden forsvant i det store leirraset i 1702 og bare
rester av vollen er synlig i dag. Utenfor vollen la bl.a. St. Nikolas kirke fra 1100-tallet og
ruinen er synlig i dag. Middelalderbyen er det eneste gjenveerende omrdde som vitner om
byen Olav Haraldsson grunnla.

Se ogsd bestemmelse § 4.15 pkt. g. for hensyn til kulturmiljoet.

. Kulturmiljeer og kulturminner av nyere tid (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa & ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmilje. Oppfering av nye bygninger og anlegg innenfor
verneverdige kulturmiljeer ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og
strukturer.

For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmilje har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsld sgknad om rivning.

Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljeet ikke gér tapt, men blir bevart. Dette
gjelder hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske
tilfoyelser.

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

dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger
og kulturmiljeer. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets serpregede miljo og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

Tilbakeforing av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefering kan kun skje etter tilrddning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional
kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det
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vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefores til stilhistorisk riktig utforming
og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

vi. Dersom bebyggelse og/eller anlegg ved brann eller annen uopprettelig skade mé
erstattes helt eller delvis av nybygg, skal bygning/anlegg med hgy verneverdi
gjenoppferes med samme konstruksjon, dimensjoner, volum, heyde, ytre form og
materialbruk. @vrige bygninger/anlegg oppfores med stedsegnede kvaliteter som er
tilpasset kulturmiljoets bebyggelsesstruktur, skala, volum, materialbruk og
formuttrykk.

vii. Ekstern uttalelse
Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om rivespersmal av
verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller pdbygginger og/eller dispensasjoner
skal oversendes Regional kulturminneforvaltning. Alle vesentlige endringer pa
kulturminner oppfert for 1850 oversendes regional kulturminnemyndighet, jf.
kulturminneloven § 25. Utover dette er det opp til kommunes kulturminnefaglige
sakkyndige & avgjere hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell
betydning ber som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

c. Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilje (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
(bestemmelser som gjelder for alle omrader som sammenfaller med hensynssonene 570
bevaring av kulturmiljo)

i.  Verneverdige kulturminner og kulturmiljeet innenfor bestemmelsesomradene skal
bevares og tillates ikke revet.

ii.  Ved nye tiltak innenfor bestemmelsesomradene, eller i omrader som grenser inn mot
bestemmelsesomradene (buffersone), vil kommunen kreve at det redegjores for
hvordan tiltaket tilpasser seg til omradets karakter og kulturmilje, og hvordan
verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves fasadeoppriss og/eller
tilpasningsbeskrivelse som ogsa viser tilliggende bebyggelse.

iii.  Det er eiers ansvar 4 sikre og istandsette verneverdige kulturminner slik at de ikke gér
tapt.

iv.  Seknader om riving, nybygg, tilbakeforing, vesentlig om- eller pabygning innenfor
bestemmelsesomrader for kulturmilje skal forelegges regional kulturminneforvaltning
for uttalelse for tillatelse eventuelt gis.

v.  Omrader som inngér i Riksantikvarens NB!-register, som vist pa temakart
Kulturmilje, er kulturmiljeer av nasjonal interesse og skal vies spesiell
oppmerksomhet. Dette innebarer at alle tiltak innenfor disse omradene skal
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

vi.  Tilbygg/pibygg skal gis et formsprik som tar hensyn til den verneverdige
bebyggelsen ved a tilpasse nye tiltak til bygningens karakteristiske sertrekk,
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utforming og materialbruk.

vii.  Tekniske installasjoner
Tekniske installasjoner, herunder alle typer gatelys, parabolantenner, varmepumper,
ventilasjon, markiser o.1. skal ikke dominere bebyggelsen og/eller kulturmiljoet.
Plassering skal ikke vere til hinder for ferdselen eller drift av byrom. Kommunen kan
kreve felleslgsninger i omrader for sentrumsformal og i tette boliggater med smé
eiendommer og bygninger med flere boenheter.

viii.  Skilt
Skilt tillates kun i form av virksomhets- og informasjonsskilt. Skilt skal ivareta
vernehensyn til bygningen og omgivelsene. De skal ta hensyn til og underordne seg
omradets karakter og byrommets/bygningens/anleggets dimensjoner og egenart med
hensyn til fasadedetaljering, materialbruk- og fargebruk. Der det er tilstrekkelig plass
kan det tillates bade et veiskilt og et uthengsskilt, ved mindre plass kun en av disse
skilttypene.

ix.  Etablering av parkeringsanlegg under bakken og vesentlige terrenginngrep ma
reguleres.

x.  Tiltak inntil bestemmelsesomradene (buffersone) skal tilpasses til den eksisterende
verneverdige bebyggelsen.

Retningslinje til bestemmelse § 4.13 pkt. c.

Verneverdige bygg er de bygg som er listet opp i vedlegg 01 og vist pd temakart Gul liste,
samt eventuelle bevaringsverdige bygg som tidligere ikke er vurdert. Bygninger som er
vurdert er vist pa temakart Bygninger vurdert for gul liste.

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

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

Det stilles krav til god arkitektur ved oppfering av nye store og dominerende neringsbygg.
Ved riving og vesentlig om- eller pdbygning av store og dominerende naringsbygg innenfor
omradet skal tiltaket forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Retningslinje til § 4.14

Omrddet inngdr i Riksantikvarens (2015) Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse i
Ostfold. Landskapet er preget av aktiv industri i stor skala og med mangfoldig bygningsmasse
og virksomheten gir landskapet omkring Sarpsfossen en tydelig karakter. Krafistasjon,
funksjonalistisk industriarkitektur, arbeiderboliger, herregdrden og fossen er alle viktige
landskapselementer med verdier knyttet til historie, identitet, estetikk og opplevelse.

§ 4.15 Bestemmelsesomrader kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
Bestemmelser for de enkelte delomradene:
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a. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570 1 Bykjernen og Gamle Gleng

C.

i. Ny bebyggelse skal plasseres i fortauslinje der det er den historiske
bebyggelsesstrukturen. Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstiende boder og
garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

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

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

iv. Takform skal felge opprinnelig/historisk utforming i omréadet. Det skal vere saltak
mot gigata.

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

Retningslinje til pkt. a.

Omvrddet skal videreutvikles som historisk handelsomrdde med urbane og moderne
tilpasninger. Som et sentralt handelsomrdde og attraktivt boligomrade skal det
tilrettelegges for vern gjennom bruk. Forbindelser til bakgdrdsbebyggelse bor
videreutvikles. For gagata er videreforing av gatas stramme linje og fasadeutforming som
videreforer historiske elementer spesielt viktige for kulturmiljoet.

Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_2 Sandesund/Melles

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

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

iii. Ved endring av bygningene skal utformingen tilpasses det bevaringsverdige
kulturmiljeet. Dette gjelder storrelse, takform, utforming av fasader, farger o.1.

iv. Med unntak for eksisterende murbygninger skal det nyttes treverk til utvendig
kledning.

v. Bebyggelse tillates plassert i nabogrense, og ut mot fortauslinje.

Retningslinje til pkt. b.

Generelt skal ombygginger og moderniseringer innenfor omrddet tilstrebe et historisk
uttrykk, tilpasset det bevaringsverdige miljoet. Gater, plasser og bymoblering skal
utvikles med historisk karakter, for eksempel med brosten. Fremtidig utvikling av Byens
brygge md hensynta siktlinjer, bakenforliggende eldre bebyggelse og offentlighetens
tilgang til elva. Sandesund med fergestedet, Tollboden og gamle Kongevei er for ovrig et
ferdselsrelatert kulturminne. Omrddet skal utvikles som historisk omrdde, som ett av de fi
gjenveerende hele omrdadene med tydelig byidentitet.

Bestemmelser til bestemmelsesomrade H570 3 Sandesundsveien og Kulasparken
i. Kulasparken skal bevares som naturpark. Tilrettelegging for rekreasjon, lek og
turstier tillates innenfor talegrensen for kulturmilje.

19

141



142

ii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hayder, volum, utforming o.1.

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

iv. Bebyggelsen pa 1/1246 (’Ninive”) skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom
mindre tiltak skal utfores skal det sees pé losninger for omradet i sin helhet.

v. Isendre deler av Sandesundveien, der omrddekarakteren er bygarder ut mot fortau,
tillates ny bebyggelse, tilbygg/pabygg plassert i nabogrense.

vi. Det tillates ikke fortetting i boligomradene 1 Kulasparken.

Retningslinje til pkt. c.

Omrddet preges av boliger i form av hagebybebyggelse og Kuldsparkens gronne
kvaliteter. Bebyggelsen er mangfoldig, men har likevel sammenheng pd grunn av en
enhetlig struktur. Den arkitektoniske kvaliteten er jevnt over hoy, med unike eksempler pd
sveitser- og jugendstil. Bebyggelse og fremtidig utvikling av gatelopet skal bidra til d
styrke Sandesundsveien som historisk identitetsmarkor. Sondre del av Sandesundsveien er
preget av bygdrder og stram kvartalsstruktur med bebyggelse ut i fortauslinje. Omrddet
skal videreutvikles med lik struktur og hovedform, det vil si hagebybebyggelse i Kulds og
inntil ostlige side av Sandesundsveien i nord, og tradisjonell bygdrdsbebyggelse ut mot
fortauslinje i sor, og pad vestsiden av Sandesundsveien.

Gnr 1/ bnr 3734 faller ikke inn under pkt. iii.

. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570_ 4 Kulas ost

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

ii. Eiendommene skal ikke fradeles eller fortettes.

iii. Boligstrakene skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom mindre tiltak skal
utfores skal det sees pa lgsninger for omradene i sin helhet.

Retningslinje til pkt. d.

Omrddet bestdr av helhetlige bygningsmiljoer med homogen eneboligbebyggelse.
Omrddet har boligbebyggelse “Frankrike” vest for Oskar Pedersens vei og “England”
ost for Oskar Pedersens vei. Bygningene har hay arkitektonisk verdi, med viktige
bokvaliteter som store hager.

Bestemmelse til bestemmelsesomrade H570 5 Grottered og H570_6 Dronningens
gate og deler av Storgata

Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder, volum, utforming o.l.

Retningslinje til pkt. e.

Omvrddene har en helhetlig bebyggelsesstruktur. Kvalitetene og fellestrekkene i disse
omrddene er frittstdende bebyggelse med hager, hovedform med saltak og/eller stram
tilbaketrukket plassering fra fortauslinje. Omrddene skal videreutvikles som villaomrade.
Ompradet inneholder mange enkeltstdende bygninger av betydelig kvalitet.
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f. Bestemmelse til bestemmelsesomriade H570_7 Fritznerbakken

i. Ny bebyggelse skal tilpasse seg strukturen med bebyggelse i kvartalenes ytterkant, og
hovedform med for eksempel saltak.

ii. Bebyggelse skal plasseres i tomtegrense mot fortau. For anlegg av forhage kan inntil
6 m tilbaketrekking fra tomtegrensen mot fortau tillates.

iii. Bebyggelsen tillates plassert i nabogrense.

iv. Ved nybygg skal bygningens hovedform tilpasses hovedform pa omliggende
bebyggelse og materialbruk.

Retningslinje til pkt. f.

Omrddet representerer et sammensatt kulturhistorisk miljo, med flere enkeltstdende
eksempler fra 1900-talls trehusbebyggelse. Samtidig er omrddet regulert for gradvis
byfornyelse, med mal om utvikling av rekkehusbebyggelse og dpne bakgdrder i
kvartalene. Utviklingen av nytt og gammelt som utvikler seg over tid skal fortsette.
Forhager og utvikling av gronne kvaliteter er onskelig i omrddet.

g. Bestemmelser til bestemmelsesomrade H570 8 Borgarsyssel museum med
nzeromride
Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket harmonere
med eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder og hovedform.
Alle tiltak over bakken ma ta hensyn til den fredete middelaldergrunnen, jf. §4.13 pkt a
avsnitt ii.

Retningslinje til pkt. g.

Omvrddet inngar i Riksantikvarens NB!-register « Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norgey. Omrddet omfatter blant annet eksisterende museumsbebyggelse pa
Borgarsyssel og et tilliggende bygningsmiljo ved museets hovedport. Fredete bygninger
pd museumsomrddet forvaltes etter kulturminneloven, jf- § 4.13..

h. Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_9 Aksene i bysentrum

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

Retningslinje til pkt. h.

Omprddet inngdr i Riksantikvarens NB!-Register “Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norge”. Dette store byplangrepet, to hovedaksene med torget i
krysningpunktet, ble vedtatt da byen ble gjenreist i 1839.

i. Bestemmelser til bestemmelsesomriade H570_10 Krematoriet og St. Olavs gravlund
Omradets karakter og helhetlige plan skal opprettholdes. Utviklingen i omradet skal ta
spesielt hensyn til samspill mellom gravlunden og Hans Nielsen Hauges gates enhetlige
bebyggelseskarakter.

Retningslinje til pkt. i.
Omvrddet bestar av krematoriet, den formale delen av St. Olavs gravlund og husrekke
langs Hans Nielsens Hauges gate vis-a-vis gravlunden. Omradet er preget av gronne
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elementer i form av gravlunden og trerekka i gata. Ved utvikling bor man sikre lav
bebyggelse langs Hans Nielsen Hauges gate. Ny bebyggelse bor folge eksisterende
plassering tilbaketrukket fra fortauslinje.

Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_11 Veiestetikk Storgata og Hans
Nielsens Hauges gate
Gatestrukturen og trerekken skal bevares og replantes ved behov.

Retningslinje til pkt. j.
Gatene har en enhetlig estetikk med gronne elementer som gir kvaliteter til gaterommet.

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

a. Bevaring av enkeltobjekter — bygninger pA GUL LISTE + reguleringsplaner i § 2

For bevaringsverdig bebyggelse pa Gul liste, listet opp i vedlegg 01 og vist pa temakart
Gul liste, og bevaringsverdig bebyggelse som omfattes av reguleringsplaner listet opp i §
2 pkt. c, gjelder folgende:

i. Rivning tillates ikke.

ii. Bygningene kan ikke endre sin hovedform.

iii. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk,
verdifulle bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige
bygningsdeler, materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal
bevares.

iv. Tilbygg/pabygg og tilbakeforing skal gjeres med grunnlag i opprinnelig/historisk
arkitektoniske kvaliteter. Tilbakeforing skal kun skje pa dokumentert grunnlag.

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

vi. Ved nye tiltak i omrader som grenser inn mot gul liste-bygninger (buffersone), vil
kommunen kreve at det redegjores for hvordan tiltaket tilpasser seg til omradets
karakter og kulturmilje, og hvordan verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves

fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som ogsa viser tilliggende bebyggelse.

Retningslinje til §4.16 pkt. a.
Flytting av bygninger pd gul liste er tillatt.

. Bestemmelser for SEFRAK-registrerte bygninger

Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger, jf. temakart SEFRAK-registrerte bygninger,
skal vurderes & oversendes til regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i
Kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til & oversende tiltaket til regional
kulturminneforvaltning for uttalelse for endring eller rivning kan bli godkjent.
Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional kulturminneforvaltning i
etterkant.

Retningslinje til §4.16 pkt. b. SEFRAK-registrerte bygninger

22



Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt spesielle restriksjoner,
siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Registreringen fungerer mer som et varsko om at det skal foretas en redegjorelse av
verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til d endre, flytte eller rive bygninger.

§4.17 Grennstruktur
a. Trerne og trerekkene vist i temakart Grennstruktur skal bevares. Skadde eller syke trer
kan fjernes, men ma umiddelbart erstattes av nye treer.

b. Framtidige gronne forbindelser vist pa temakart Grennstruktur mé ivaretas.

c. T omréder avsatt til byggeformal og vist pa temakart Grennstruktur som grennstruktur
med hay verdi eller grennstruktur med potensial for framtidig utvikling, skal det legges
spesielt vekt pa videreforing av blagrenne elementer i videre utvikling.

§ S BEBYGGELSE OG ANLEGG Fellesbestemmelser
§ 5.1 Fjernvarme (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3)
a. Foelgende ma tilknyttes fjernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor det til enhver tids
gjeldende konsesjonsomrade:
- Nybygg over 500 m?
- Til- og pabygg over 500 m?
- Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging

b. Kommunen kan i spesielle tilfeller, etter & ha innhentet uttalelse fra fjernvarmeanleggets
eier, gi unntak fra tilknytningsplikten dersom:
- Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme.
- Det foretas hovedombygging og en tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medfere
uforholdsmessig store inngrep i bygningen.
- Det av andre grunner vil veere urimelig og uhensiktsmessig & kreve tilknytting, eller
- Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljomessig

bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 5.1

i. Konsesjonsomrddet omfatter de omrdder som til enhver tid er undergitt konsesjon i
medhold av energiloven.

ii. Tilknytningskravet gjelder ogsa ved prosjekter med flere bygg som til sammen utgjor
minst 500 m>.

§ 5.2 Rivning (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
a. Rivning av eksisterende bebyggelse tillates ikke for igangsettingstillatelse for ny
bebyggelse foreligger, med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet.

b. Ma bebyggelsen rives pa grunn av fare for helse og sikkerhet skal det uten ubegrunnet
opphold etableres midlertidig allment tilgjengelig lekeplass eller park inntil igangsetting av

ny bebyggelse. Plan for drift og vedlikehold skal vedlegges seknaden om anlegg av
lekeplass eller park.
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§ 5.3 Parkering (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov, skal det for nye utbyggingsprosjekter

avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til pkt a. og b. under. Parkeringsdekning

for andre formal enn det som er nevnt i tabellene lgses gjennom reguleringsplan.

a. Bilplasser

FORMAL Min./boenhet Maks/boenhet
Leiligheter - 1
Smahus/rekkehus - 1
Eneboliger - 2
Omsorgsboliger 0,2 0,5
Hotell - 0,25
Min./100 kvm Maks/100 kvm
Forretning - 2
Kjapesenter - 1
Kontor/ administrasjon - 2
Tjenesteyting - 1
Min.
Barnehage - 0,2/ansatt
0,1/barn 0,25/barn
Grunnskole - 0,2/ansatt
VGS - 0,2/ansatt
- 0,2/elev

Beregnet antall bilplasser avrundes til nermeste hele antall (1,50 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser = 1

plass)

i. Parkering skal ved starre byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Ved pastand om

darlige grunnforhold, ma seker legge fram uttalelse fra kvalifisert foretak.

ii. Parkering med nedvendig manevreringsareal skal loses pé egen tomt eller gjennom

felles lesninger for flere eiendommer.

iii. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et gront preg med f.eks. trer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, hoye hekker rundt omradene skal unngés.

iv. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne, minimum en plass.

v. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jfr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4):

i. Iboligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassen i hvert

parkeringsanlegg ha fremlagt strem for lading.

ii. I andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av

parkeringsplassene ha fremlagt strom for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt for
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, avfallslgsning, sykkelparkering, lek og MUA er
ivaretatt, kan ekstra gjesteparkering tillates utover maksimalt antall parkering per
boenhet, dersom det er plass til dette i kjeller.

vii. Midlertidig parkeringsplass pa rivningstomter eller andre ubenyttede tomter tillates ikke.

b. Sykkelplasser

FORMAL Min./boenhet Min. antall
sykkelparkeringsplasser
/pr.
biloppstillingsplass
Leiligheter < 50 kvm 1
Leiligheter >50 kvm 2
Sméhus/rekkehus 2
Eneboliger 2
Omsorgsboliger 0,5
Min./100 kvm
Forretning - 1
Kjoepesenter 4
Kontor/ 5
administrasjon
Tjenesteyting 3
Min./ansatt
Barnehage 1/ansatt
Grunnskole 1/ansatt
0,25/elev
VGS 1/ansatt
0,25/elev

i.  Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg. Ved sykkelparkeringsplass i tilknytning
til offentlige bygg skal det vaere mulighet for lading av elektriske sykler.

ii. Videregdende 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

A

Hensikten med maksimumsnorm for bilparkering er d stimulere til at flere reiser med
kollektiv, sykkel og gange framfor bilen, spesielt for arbeidsreiser. Avvik tillates kun hvis
hensikten med bestemmelsen ikke settes vesentlig til side. Det tillates ikke mer enn 15 %
ekstra parkeringsplasser etter pkt. f.

.. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del

av utomhusplan eller situasjonsplan. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en
parkeringsplan gjores rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbatende tiltak
som gjennom fores. Det md ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang pd
parkeringsplasser.
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iii. Sykkelparkering kan anlegges i parkeringskjeller, pad terreng eller i fellesbod.

Publikumsrettede virksomheter skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besokende neer
inngangsparti. Ved utforming av parkeringsanlegg bor retningslinjene i Statens vegvesens
Sykkelhdndbok folges.

Standarden pad ladepunktene skal veere i samsvar med kravspesifikasjonen i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

§ 5.4 Minste uteoppholdsareal (MUA) inklusive lekeareal (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Uteoppholdsareal er de deler av tomten som er egnet til formalet og som ikke er avsatt til
kjering og parkering. Folgende areal regnes som uteoppholdsareal: Gangveier/kjorbare
gangveier, felles oppholdsplasser, private hager, ikke overdekte balkonger/terrasser, ikke
overdekte takterrasser og lekearealer. Areal som ikke regnes er: Atkomst- og samleveier med
fortau, parkeringsplasser for bil og sykkel.

a.

@

=

Uteoppholdsarealene skal utformes og plasseres slik at de etter kommunens skjenn er
attraktive a oppholde seg i.

For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «lav eneboligbebyggelse» og «suburban-
tett bebyggelse» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 50
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenheter.

For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «urban-hay bebyggelse» og «Gamle
Glengy» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 15
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenhet. Kravet kan fravikes noe for prosjekter
som:
- Ligger i umiddelbar nerhet til park/friomrade/torg, og/eller
- Inneholder andre elementer som bidrar til & eke utearealenes kvalitet utover
minstekravene.

For nye prosjekter innenfor bestemmelsesomrider «Hayder ikke vurdert», skal det settes av
uteoppholdsarealer i trdd med bygningstypologien som blir valgt gjennom reguleringen.

For prosjekter med mer enn 10 boenheter skal minimum 30 % av uteoppholdsarealet ligge
pa bakken og veere sammenhengende i sterst mulig grad. I omréder hvor kravet til felles,
sammenhengende uteoppholdsareal pa bakken vanskelig lar seg gjennomfere, for eksempel
ved bruksendringer, kan kravet fravikes, safremt tilgjengelig areal pa eiendommen er
forbeholdt utearealer fremfor biloppstillingsplasser. Ved regulering av hele kvartaler i St.
Marie gate fra torget til Sverres gate og i Rosenkrantz gate fra St. Marie til St. Nikolas gate
kan krav om uteareal pa bakken fravikes.

I nye reguleringsplaner og ved oppfering av nye boenheter skal det gjores rede for
plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan inngé som en
del av MUA:

Ant. boenheter Min. sterrelse Maélgruppe
For Min. 100 kvm pr 50. boenheter 0-12 ar
boligbebyggelse

mer enn 10

enheter
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Innhold Flatt dekke stort nok til & mangvrere sykkel/rullestol/barnevogn,

aktivitetsskapende elementer og meblering for opphold. Arealer
skal veere skjermet mot trafikkfare, stoy og forurensning,
vegetasjon skal benyttes aktivt mtp. solskjerming, luftforurensning
og stoyskjerming. Omradet skal gi mulighet for opphold,
rekreasjon og lek pé tvers av aldersgrupper.

Takterrasse Noe areal til lek og opphold for de minste aldersgruppene kan
etableres pa takterrasse.

ii.

iil.

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.

Ved transformasjonsprosjekter av verneverdig bebyggelse kan kravet til MUA og
lekeareal fravikes, séfremt tilgjengelig areal pa eiendommen er forbeholdt utearealer
fremfor biloppstillingsplasser.

Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

g. Disponering av uteoppholdsarealene skal vises pd utomhusplan som legges ved byggesaken.
For det kan gis brukstillatelse for boliger skal utearealet veere opparbeidet 1 samsvar med
utomhusplan godkjent av kommunen.

Retningslinje til §5.4

i. Det bor legges vekt pa blagronne elementer i utforming av uteoppholdsarealer. Ved valg av
plantearter bor allergivennlige planter benyttes. Verdifull vegetasjon bor i storst mulig grad
bevares.

ii. Arealer brattere enn 1:3 regnes ikke som uteoppholdsarealet eller lekeplass.

iii. Krav til MUA gjelder ogsd ved fradeling av tomt.

iv. Tiltakshaver skal redegjore for hvordan attraktiviteten til uteoppholdsarealene er ivaretatt i
soknaden eller reguleringsplanen.

v. Med «kravet kan fravikes noe for prosjekter i umiddelbar ncerhet til park/friomrade/torgy menes

VI.

Vil.

det de kvartalene/arealene som grenser til park/friomrade/torg.

Med «andre elementer som bidrar til d oke utearealenes kvalitet utover minstekraveney» menes
kvaliteter som overdekte balkonger, takterrasser og andre lekearealer, bldgronne elementer
utenom minstekrav, drivhus, vinterhage, o.l.

Krav til MUA kan vurderes ncermere ved regulering av hele kvartaler.

§ 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Sentrumsplanomradet er inndelt i ulike soner for byggeheyder/bygningstypologi
(bestemmelsesomrader pa plankartet), jf. §§ 6.1-6.4 som beskriver haydebestemmelser knyttet
til arealformal og temakart Hoyder og bygningstypologi. Det gis ulike hoydebestemmelser for
byggesaker, og for detaljregulering for kvartaler / starre omrader. Generelle bestemmelser er:

a.

Gesims-/meneheyder fastsettes for hver vertikaloppdelte fasade innenfor hvert angitte
kvartal, jf. § 5.9 Estetikk og utforming.

Ved fallende terreng langs gate skal bebyggelsen avtrappes etter terrengfallet.

Ved krav om inntrukket gvre etasjer skal etasjen trekkes inn min. 2,5 m fra fortau. Ved krav
om inntrukket etasje brukes benevnelsen «indre gesimsheayde». Ved regulering kan det
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apnes for andre losninger for inntrukne etasjer, dersom hensyn til sol- og lysforhold pé
gateplan og forhold til annen bebyggelse er ivaretatt.

. Itillegg til byggeheyden tillates det konstruksjoner/oppbygg som sikrer adkomst til

eventuelle takterrasse/takflater gjennom trapp/heis eller tekniske installasjoner, i omrader
avsatt til urban-hgy bebyggelse. Takoppbygg skal ikke vaere heyere enn 3,5 meter over
takflate og skal vare trukket minst 3 meter inn fra alle fasader. Arealene skal ikke overstige 10 % av
underliggende etasjeplan.

Ved takterrasse eller lignende skal rekkverk vaere minimum 1 meter hoyt og trekkes inn
minimum 1 meter fra alle fasader. Maksimal hoyde pé lette konstruksjoner som rekkverk pa
tak er 1,3 m.

Innenfor bestemmelsesomradet ’bykjernen”, vist pa temakart Bykjerne, stroksgater og
kvartalsnummer, skal 1. etasje i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller plass, ha
heyde som tilfredsstiller til enhver tids gjeldende minimumskrav for n&eringsarealer.

. Ved regulering til nering eller handel i 2. etasje eller oppover, kan heyden ekes for &

tilfredsstille de heydenormer per etasje disse funksjoner har, men ikke med det formal & oke
antall etasjer.

§ 5.6 Bebyggelsens plassering, generell bestemmelse (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
a. Bebyggelse herunder garasje og stettemurer, mé ikke plasseres nermere offentlig vann-

eller avlepsledning enn 4 meter. Nermere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning at det foretas nedvendige sikringstiltak.

. Bebyggelse skal ikke plasseres n&rmere kommunal vei enn 3 m fra kantsteinslinje eller

kjerebanekant (der det ikke er fortau). Dette gjelder ikke der annet er fastsatt i
reguleringsplan, der det er krav om plassering av bebyggelse i fortauslinje jf. § 4.15, § 6.2,
§ 6.3 eller § 6.4, eller der annet er praksis.

Retningslinje til § 5.6
Maleregler for regulerte byggegrenser gjelder. Det vil si for eksempel at takutspring skal ligge
innenfor byggegrensa.

§ 5.7 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Skilt og reklameinnretninger skal utferes slik at de tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade
i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelsene. Skjemmende farger og utforelse
er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa bygninger skal ikke virke dominerende.
Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt- og reklameplaner for enkelteiendommer. 1
reguleringsplaner skal det i nedvendig grad stilles bestemmelser om skilt og reklame.

Retningslinjer til § 5.7
. Folgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:

- Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.

- Reklame pd markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.

- Losfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel eller til visuell sjenanse i bybildet.
Losfotreklame er tillatt innenfor mobleringssonen i gdagata.

- Skilt/reklame som dekker mer enn i av bygningens horisontale fasadelengde eller en
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rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt som er mer enn 4
meter bred er ikke tillatt.

ii. Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver sdfremt disse ikke
virker dominerende.

iii. Det tillates ikke skilt plassert pa mone, takflate, takutstikk eller gesims. Kommunen kan
gjore unntak for dpne skilt laget av frittstaende bokstaver eller lignende som plasseres pd
gesims. Pd fredede eller bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

iv. I boligstrok bor det ikke fores opp reklame. Mindre reklame uten lys pd forretninger,
kiosker o.1. kan fores opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

v. Uthengsskilt/ -reklame bor ikke ha storre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
storre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hoyde over fortau eller gate pd
minst 2,50 meter, og fremspringet md aldri veere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter fri
horisontal avstand til fortauskant.

vi. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og miljo.
Plasseringen skal ikke veere til hinder for ferdselen.

§ 5.8 Kvartalsstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)
Kvartalsstrukturen og sentrale torg skal ivaretas. Hovedaksene St. Marie gate og
Sandesundsveien skal ikke brytes eller overbygges. Gater i kvartalsstrukturen skal ikke brytes
eller overbygges. Der gater eller siktlinjer ender opp i viktige fondmotiv skal disse gis en
utforming som ivaretar og understreker fondmotivet.

§ 5.9 Estetikk og utforming (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

a. Generelle bestemmelser

i. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pé en slik mate at det etter
kommunens skjenn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

ii. Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjerner eller annet fokus, skal vies spesiell
oppmerksomhet.

iii. All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for & betone rytmikk. Ensartede
fasader skal ikke ha lengde mer enn 15-20 meter.

iv. Ny bebyggelse plassert mot gatekryss skal ha brutt hjerne, avskaret i 3 m lengde. Det
brutte hjernet skal fremheves sterkere enn bygningens evrige fasader. Inngang plasseres
fortrinnsvis pé hjernet. Alternative hjernelesninger, som for eksempel buet hjerne,
aksepteres der det gis gode begrunnelser for det, og der ikke annet er spesifisert for
hensynssoner kulturmilje. Det kan gjennom regulering vurderes andre hjernelgsninger
der bebyggelse plasseres tilbake fra fortauslinje.

v. Materialbruk skal fortrinnsvis baseres pa tradisjonelle materialer som tre, tegl og puss og
veere utfort med hey kvalitet. Bdde for ny og gammel bebyggelse gjelder det at detaljer

skal veaere solide og av god handverksmessig kvalitet. Materialbruk som bryter med gode
tradisjoner i typisk bybebyggelse krever god estetisk begrunnelse.
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vi. Haye, tette eller ensartede sokler tillates ikke. Sokler over 1 meter hgyde skal utformes
med brudd eller materialeskift.

vil. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring
eller annen bruk av slikt areal, nar det etter kommunens skjonn vil virke sterkt
skjemmende eller veere til vesentlig ulempe for andre.

viii. Dersom ubebygget areal mellom bygninger skal lukkes, skal dette gjores med
stedsforankret utforming av porter eller gjerder. Det oppfordres til & utvikle passasjer
gjennom kvartaler og visuelle forbindelser mellom private og offentlige byrom.

ix. Nye virksomheter eller butikker som kun har bruk for ett inngangsparti skal legge dette
ut mot gate. Boliger skal i sterst mulig grad legge inngangspartier ut mot gaten.

x. Det skal gjeres en helhetlig estetisk vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen skal
nar- og fjernvirkning, tilpasning kontra kontrastvirkning, volumoppbygging,
materialbruk og farger. Forhold til omgivelsene skal belyses og valgene som er gjort
skal begrunnes.

b. Bestemmelser innenfor bestemmelsesomradet ”bykjernen”

i. Aktive fasader
a) Temakart Bykjerne, stroksgater og kvartalsnummer, viser byens viktigste

forretningsgater, ogsa kalt «streksgater». I disse gatene skal 80 % av gatefasade i 1. etasje
veere aktiv. Dette gjelder ogsé for gater vist som «fremtidig potensielt viktige straksgater
og plasser». Kravet gjelder ikke for verneverdige bygg eller eldre bebyggelse med en
tydelig definert arkitekturhistorisk stil. Det tillates ikke bolig i 1. etasje som henvender
seg til stroksgate, men bolig kan henvende seg til bakgard og/eller ikke-stroks gate og kan
maksimalt utgjere 50 % av bruksarealet i 1. etasje.

b) Ievrige omrdder innenfor bykjernen, hvor annet forméal enn bolig etableres i 1. etasje,
stilles krav om at minimum 60 % av gatefasaden er aktiv. Boliger kan etableres i 1. etasje.

ii. Gagata
a) Bygningene langs gigata skal ha saltak mot gaten tilsvarende dagens bebyggelse
(takvinkel mellom 31 og 38 grader).

b) Ved regulering av kvartaler langs gégata skal gode solforhold i gaten og i krysset St.
Marie gate/Jernbanegata vektlegges.

c¢) Forretninger med fasade mot gigata skal ha inngang fra gata.

ii. Meblering i offentlige byrom

a) Det gis anledning til & meblere i gigata, pa torget og pa deler av fortau der det ikke
hindrer fremkommelighet. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal imetekommes.
Maobleringssoner skal respekteres.

b) Fremtidige prosjekter i offentlige rom skal innarbeide mebleringssoner der kommunen
vurderer dette til & vaere et behov. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal
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imgtekommes.

¢) Permanente innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til §3.2). Innhegninger som ikke
er 1 trdd med retningslinjen skal omsekes.

Se ogsa § 6.11 pkt. b. Belegningssten

iii. Markiser, baldakiner, screens og parasoller

a) Nye permanente baldakiner skal ikke bygges. Eksisterende baldakiner ber fjernes og
erstattes med markiser for hvert vindu.

b) Markiser skal folge vindusrytmen og skal vere av lerret.

¢) Markiser eller parasoller ber ikke ha annen reklame enn egen logo/navn. De ber ogsa
vaere ensfargede, slik at de ikke tar for mye oppmerksombhet fra annen utsmykning, bygg
etc.

d) Laveste tillatte hoyde under parasoller og markiser er 2.30 meter. Hensikten er & sikre fri
sikt i gaterom og plasser.

e) Parasoller og markiser skal ikke strekke seg utover etablerte “mebleringssoner”, som for
eksempel i gagata.

f) Screens er ikke tillatt pa den aktive delen av fasaden.

c. Bestemmelser utenfor bestemmelsesomridet ”bykjernen”

Utenfor bykjernegrensen kan tjeneste- og handelsvirksomhet som betjener boligomradene
innredes pa gateplan. Bevertningssteder og uteservering utenfor bykjernen kan tillates sa sant
dette ikke er til urimelig sjenanse for naboene. Uteservering kan tillates for et mindre antall
gjester, og med maksimal apningstid til k1. 22:00, dersom alle overordnede krav til
fremkommelighet, opphold og kulturhistoriske forhold er ivaretatt.

Retningslinjer til § 5.9

i

Ved regulering av storre omrdder innenfor bykjernen bor det, der det ikke er gitt andre
bestemmelser for stroksgater, etableres utadrettet virksomhet i hjornebyggene.

. Aktive fasader: Med «aktive fasadery menes fasader som tillater innsyn.
. Stedstilpasning. Byggverk bor planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet. Sprengning

og store fyllinger/skjceringer bor unngds.

. Butikkvinduer pd gateplan i gdgata skal veere dpne og aktive med lys og mulighet for innsyn

fra gata. Det er positivt om vinduene er opplyste ogsd utenom dpningstid. Det er ikke onskelig
med laminerte eller tildekkede vinduer i gagata, eller i neerliggende sidegater. Screens, farget
eller speilende glass skal ikke benyttes.

Moblering: Gdagata har markering i gaten for mableringssone. Det betyr at alle mobler og alle
skilt skal std pd innsiden av denne linjen. Dette er for d sikre fremkommelighet bdade for
gdende og utrykningskjoretay. Det bidrar ogsa til at gagata fremstar ryddig og attraktiv. En
slik tydelig sone bidrar til a skape likhet for alle aktorene i gdgata. Innenfor denne sonen,
begrenset til bredden av egen butikk/restaurant kan det settes ut mobler/skilt uten at det ma
sokes om tillatelse. I kryssene er det ikke markert noen mobleringssone. Her skal det veere fri
ferdsel i to meters bredde.
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Alle utendorsmaobler bor veere fleksible og lette, slik at de kan flyttes og ikke opptar
unodvendig plass. Overflater som ikke er blanke eller reflekterende anbefales. Moblering i
offentlige rom skal holde hoy estetisk kvalitet.

Uteserveringer foyer seg best inn i bymiljoet ndr bord og stoler er plassert rett pd bakken uten
gjerde eller annen avgrensing. Likevel kreves det avgrensning av uteserveringer hvor det
serveres alkohol. For d ivareta et apent uttrykk slik at omrddet blir en del av byrommet skal
ikke tette, fastmonterte gjerder benyttes. Avgrensningen skal derfor utformes med flyttbare
gjerder. Gjerdene skal ikke veere permanente eller festes til grunnen. Gjerdet skal plasseres
maksimum 3 meter ut i gate fra fasade, der ikke annet er vist som mobleringssone, eller krav
til fremkommelighet hindrer dette.

§ 5.10 Avfallshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)
a. Ved nybygg, hovedombygging og bruksendring skal det etableres avfallsrom eller

nedgravde lgsninger. Separat utenders avfallsrom skal gis en diskret utforming og
plassering skal vises pé situasjonsplan / utomhusplan. Unntatt fra bestemmelsen er
frittliggende boliger med mindre enn fire boenheter og andre mindre tiltak.

Ved regulering skal det utarbeides en renovasjonsteknisk plan for det omradet
planforslaget omfatter. Planen skal godkjennes av Sarpsborg kommune for tillatelse til
igangsettelse gis.

§ 5.11 Vann- og vegetasjonstiltak og overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 3, 5 og 6)
a. Kommunens veileder for handtering av overvann skal legges til grunn ved planlegging av

ny bebyggelse.

b. Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og dpent, dvs. gjennom infiltrasjon og

fordreyning i grunnen og dpne dammer og vannveier, utslipp til resipient eller p& annen
méte utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige kretslop opprettholdes og naturens
selvrensningsevne utnyttes. Paslipp av vann/overvann fra tak og tette flater fra private
eiendommer til kommunalt avlgpsnett/overvannsnett tillates ikke.

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvemmelse oppnds. Temakart Flomveier kan benyttes som grunnlag for
a vurdere naturlige flomveier.

Ved regulering skal det sikres tilstrekkelig areal for lokal apen overvannshandtering,
infiltrasjon til grunnen og vegetasjon. Lesninger for hdndtering av overvann skal vises i
en overvannsplan.

Retningslinjer til § 5.11

1.

Overvannshandtering bor planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.
Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller naboeiendommer. Arealer benyttet til lokal dpen
overvannshdndtering, infiltrasjon til grunnen og vegetasjon kan ogsd benyttes til andre
formal som ikke er i konflikt med formadlet (for eksempel leke- og oppholdsareal).
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ii. Grunnen i Sarpsborg sentrum er mindre egnet til infiltrasjon og som alternativ til dette
bor eksempelvis gronne tak vurderes som alternativ magasineringsmetode.

iii. Temakart Flomveier indikerer flomveier, og det vil kreves ekstra fokus pda
overvannshandtering i omrdder som fungerer som flomveier.

§ 5.12 Miljeoppfelging og overviaking (jf. pbl § 11-9 pkt. 8)
Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m2 BRA skal det utarbeides et
retningsgivende kvalitetsprogram for milje og energi for godkjenning av Sarpsborg
kommune.

Retningslinje for § 5.12

Kvalitetsprogrammet bor redegjore for prosjektets miljoprofil med hensyn pd transport,
energibruk, utslipp, stoy, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehdndtering, samt
oppfolging gjennom alle ledd frem til gjennomforing.

§ 6 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. PBL §§
11-10 og 11-11)

Bestemmelse §6 gir ulike krav for bestemmelsesomrader «lav bebyggelse», «suburban-tett
bebyggelse», «Gamle Gleng» og «urban-hgy bebyggelse». Disse omradene er vist pa plankartet
og pa temakart Hoyder og bygningstypologi.

§ 6.1 Bestemmelser til omrader avsatt til navaerende bolighebyggelse eller navzerende
sentrumsformal — bestemmelsessomriade «lav bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshoyde 7,5 meter og menehayde 11,5 meter eller
maksimal ytre gesimshgyde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter (inntrukket 3. etasje),
dersom ikke annet er bestemt om takform i §§ 4.15 eller 5.9.

§ 6.2 Bestemmelser til navaerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «Suburban-
tett bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering
i.  Bebyggelse som ikke reguleres skal ha maksimal gesimsheyde 7,5 meter og menehoyde

11,5 meter eller maksimal ytre gesimshayde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter.

ii.  Utenom regulering skal det fortettes med frittstdende bebyggelse dersom ikke annet er
fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmilje, jf. § 4.15.

iii.  Bebyggelse som er unntatt regulering skal plasseres i fortauslinje der dette er praksis. Der
eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra fortauslinje, eller der
annet er fastsatt innenfor bestemmelsesomrader for kulturmilje, skal dette folges. Tilbygg
som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra
eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering
1.

il.

iii.

Ved regulering av flere eiendommer kan det utvikles sammenhengende
rekkehusbebyggelse, eller bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje og forhager
etableres.

Ved regulering av flere eiendommer tillates maksimal gesimshoyde 11,5 meter og
menehogyde 15 meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimshoyde 15 meter.
Det skal vare variasjon 1 heyder. Ved plassering av hayere bebyggelse ma sol- og
lysforhold for omkringliggende bebyggelse vektlegges.

Ved regulering skal det legges vekt pa variasjon i boligsterrelse.

iv.  Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmiljg, jf. § 4.15, skal ivaretas ved
regulering. Ved regulering av omréder som grenser mot hensynssone kulturmiljo ma det
legges sarlig vekt pa hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.2

1. Begrepet «indre gesimshoydey» betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsd § 5.5.

ii.

Ved regulering til maksimale hoyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i

hoyder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hoyder. Endelig potensial for hoyder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

iii.

Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med soldiagram.

§ 6.3 Bestemmelser til ndvzerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «Gamle
Gleng» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a.

Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og hayere i bakgrunn. Ved
plassering av punktvis heyere bebyggelse mé sol- og lysforhold for omkringliggende
bebyggelse og gater vektlegges. Solforhold i byens gagate og i krysset St. Marie
gate/Jernbanegata skal ivaretas.

Byens monumentale bygg, som kirker, radhus og liknende skal hensynstas.
Bebyggelse skal ha maksimal gesimsheyde 15 meter og menehoyde 18 meter.

Bebyggelsen kan plasseres 1 nabogrense. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold
til gjeldende byggeforskrifter.

Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og skal
ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres tilbaketrukket
fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

Ved regulering skal det legges vekt pa variasjon i boligsterrelse.

Hensyn fastsatt innenfor generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmilje § 4.13 og
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bestemmelsesomrade § 4.15 skal ivaretas ved regulering.

§ 6.4 Bestemmelser til nivaerende sentrumsformal - bestemmelsesomrader «Urban-hey
bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering

L.

ii.

iii.

1v.

Innenfor bestemmelsessomrade «Urban-hgy bebyggelse» kategori A tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimshoyde 11,5 meter og menehoyde 15
meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesims 15 meter, dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmiljo § 4.15.

Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori B og C tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimsheyde 15 meter og menehgyde 18,5
meter eller ytre gesimshayde 15 meter og indre gesims 18,5 meter dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmilje § 4.15. Unntak er indre del
av kvartal 69, 70 og 257 som har gesimsheoyde 28,5 meter (Tarnbygget, DNB-bygget og
Sagahuset).

Bebyggelse som er unntatt regulering skal som hovedregel plasseres i fortauslinje der
dette er praksis. Der eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra
fortauslinje, eller der annet er fastsatt innenfor hensynssone kulturmiljg, skal dette folges.
Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

Bebyggelsen kan plasseres 1 nabogrense. I kvartalenes indre kan tillates bebyggelse, ogsa
mot nabogrense dersom denne ved sin dimensjonering og plassering tar tilfredsstillende
hensyn til lysforhold pa egen- og nabotomt, til utearealer for boliger og til bevaring av
eksisterende treer. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold til gjeldende
byggeforskrifter.

Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og
skal ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering

i.

il.

1il.

1v.

Ved regulering av hele kvartaler/storre omrader kan bebyggelsen trekkes tilbake fra
fortauslinje, og forhager etableres.

Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hgy bebyggelse kategori A:
Ved regulering av sterre omrader tillates det bebyggelse med maksimal gesimsheyde 15

meter og monehoyde 18,5 meter eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimsheyde
18,5 meter.

Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hey bebyggelse kategori B:

a) Ved regulering av hele kvartaler/storre omrader: Det skal vere variasjon i byggehoyder.

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimsheyde 15 meter og menehoyde 18,5 meter
eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimshgyde 18,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis heyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter. Grunnflaten for
punktvis hgyere bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lasninger for
inntrukne etasjer avklares gjennom regulering.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale heyder som for tiltak unntatt

plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

Innenfor bestemmelsesomréder Urban-hey bebyggelse kategori C:

a) Ved regulering av hele kvartaler/sterre omrader: Det skal vaere variasjon i byggehayder.

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimsheyde 15 meter og meneheyde 21,5 meter
eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimshgyde 21,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis hgyere bebyggelse med gesims opp til 28,5 meter. Grunnflaten for
punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lasninger for inntrukne
etasjer avklares gjennom regulering. For kvartal 302 gjelder maksimal gesimshayde 15
meter og meneheyde 21,5 meter eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde
21,5 meter, uten mulighet for punktvis heyere bebyggelse opp til 28,5 meter.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale hgyder som for tiltak unntatt

plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

Innenfor bestemmelsesomrade Urban-hgy bebyggelse kategori D (for kvartalene 63, 64,
66, 67,72, 73 og 79):

Ved regulering ma hele kvartal(er) innga i reguleringen. Det skal vaere variasjon i
byggehayder. Minimum heyde gesimsheyde 11,5 meter og menehayde 15 meter eller ytre
gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimsheoyde 15 meter. Maks. gesimshoyde 15 meter og
menehoyde 21,5 meter eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesimsheyde 21,5 meter.
Det kan vurderes innslag av punktvis hgyere bebyggelse med gesims opp til 35 meter.
Grunnflaten for punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Det kan
vurderes ett signalbygg innenfor omradet dersom hele omradet avsatt til urban-hegy
bebyggelse kategori D reguleres over ett. Lasninger for inntrukne etasjer avklares gjennom
regulering. Regulering av kvartalene mé sees i sammenheng med at Rosenkrantz gate er
ny hovedadkomst til nytt stasjonsomrade, jf. § 3.6 a. Det skal etableres offentlig
tilgjengelig torg/plass i direkte tilknytning til St. Marie gate/Rosenkrantz gate og
hovedinngang som henvender seg til torget.
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V.

Vii.

Viii.

Forutsetninger for utvikling av heyere bebyggelse:

a) Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og heyere i bakgrunn. Ved
plassering av heyere bebyggelse ma sol- og lysforhold for omkringliggende bebyggelse og
gater/utearealer vektlegges.

b) Bebyggelse kan trekkes vekk fra gatelivet for & gi plass til utvidet gate, offentlige byrom,
trerekker eller gronne forarealer.

¢) Det skal tilrettelegges for visuelle forbindelser og offentlig tilgjengelige passasjer gjennom
kvartalet.

d) Byens monumentale bygg, som kirker, rddhus og liknende skal hensynstas.

e) Solforhold i byens gégate og i krysset St. Marie gate/Jernbanegata skal ivaretas.

Ved regulering skal det legges vekt pé variasjon i boligsterrelse.

Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrdde kulturmilje, § 4.15, skal ivaretas ved
regulering. Ved regulering av omrader som grenser mot hensynssone kulturmiljg ma det
legges serlig vekt pa hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.4

1.
ii.

iil.

iv.

Vi.

Vii.

Begrepet indre gesimshoyde betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsa § 5.5.

Ved regulering til maksimumshoyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i
hayder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hoyder. Endelig potensial for hayder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Bestemmelsene om bebyggelses plassering tolkes slik at plassering i nabogrense innenfor
kategori «urban-hoy bebyggelse» er i samsvar med planen og ikke avhengig av scerskilt
nabosamtykke sdfremt fasade i grense utformes i vedlikeholdsfrie materialer og uten innsyn
pd naboeiendommen.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hoyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pa nedfallsvind og korridoreffekt.
Retningslinje til pkt. b. avsnitt ii.-iv.: Med «storre omrdadery menes regulering som omfatter
minst halvparten av et kvartal, eller tilsvarende areal der kvartalsstrukturen ikke er tydelig.
Ved regulering av et omrdde som faller inn under flere hoydekategorier relaterer den
prosentvise andelen punkthus seg til den andelen av kvartalet som er innenfor den aktuelle
haydesonen. Eksempelvis: Er kun halve kvartalet innenfor haydesonen Urban-hoy kategori C
er det kun 30% av denne halvdelen som kan ha punktvis hoyere bebyggelse.

Se ogsa § 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser
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§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformal (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Omréade S1 (Sesterboligene): Omradet skal reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse tillates. Rammer for utvikling i omrader satt av til Urban-hgy
bebyggelse kategori C gitt i §6.4 pkt. b. gjelder.

b. Omréade S2 (Ost for Sarpsborg scene):

i. Kvartal 281 og 102 skal utvikles til parkeringshus med mulighet for kombinasjon med bolig.
Eksisterende antall boenheter tillates viderefort. Det tillates ikke flere boenheter.

ii. Det tillates ikke ny bebyggelse med forretning, tjenesteyting, kontor, hotell/overnatting eller
bevertning, utover mindre tilbygg/pabygg og mindre bod/garasje.

iii. Omradet mé reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse
tillates. Mindre tilbygg/pabygg, mindre bod/garasje og bruksendring av eksisterende
bebyggelse er unntatt reguleringskravet.

iv. Det kan apnes for overflateparkering i en overgangsfase inntil parkeringshus er bygd.

v. Kvartalene ma utvikles med hey estetisk kvalitet og et grent preg.

vi. St. Marie gate 28 tillates ikke revet for det foreligger igangsettingstillatelse for utbygging
av parkeringshus.

Retningslinje til §6.5

Vedrorende pkt a. og b.: Eksisterende bebyggelse kan brukes til formdlene som inngdr i begrepet
«sentrumsformdly, sdfremt det er i trdad med restriksjonene knyttet til storulykkerisiko gitti § 3.1.
Ved ny bebyggelse sldr reguleringskravet inn. Se ogsa rammer for regulering i §6.4.

§ 6.6 Bestemmelser til omrader avsatt til formal offentlig eller privat tjenesteyting (jf.
pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Bestemmelse §§6.2 og 6.4 gjelder ogsa for omrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting
som faller henholdsvis under haydekategori “suburban-tett bebyggelse” og «urban-hey
bebyggelse».

b. For kvartal 509 (den delen av kvartalet som omfatter St. Olav videregaende skole og
Sarpsborghallen, vist pa temakart Heyder og bygningstypologi) tillates maksimal gesimshoyde
18,5 m. Det kan vurderes innslag av punktvis heyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter.

§ 6.7 Bestemmelser til omrader avsatt til formail navzerende nzeringsbebyggelse (jf. pbl
§ 11-9 pkt. 5 og 6)
Borregaard industriomrade, ndvarende: Bebyggelse med alminnelige funksjoner som ikke
krever serskilt tilpasning f.eks. kontor, skal ikke overstige gesims-/menehgyde 17,5 m.

Industribebyggelse som krever serlig tilpasning til funksjon, skal ikke vare heyere enn det som
er nedvendig for & romme og drifte dette.

38

160



§ 6.8 Bestemmelser til omrader avsatt til formal kjepesenter (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)
Kjepesenter over 3000 m? tillates etablert innenfor bykjernen.

§ 6.9 Bestemmelser til omrader avsatt til grennstruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, lekeplass, meateplass, park, torg og mindre utescener er tillatt.

§ 6.10 Omrader med kombinert bebyggelse og anleggsformal (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

a. Sarpsborg stadion: Navarende kombinert formél apner for idrettsformal og sentrumsformal.
Det skal fortrinnsvis etableres kontor og servicefunksjoner. Stor konsentrasjon av handel
tillates ikke, men det kan apnes for noe idrettsrelatert handel.

b. Stjernebygget: Navaerende kombinert formél apner for naeringsbebyggelse og offentlig eller
privat tjenesteyting. Det tillates ikke barnehage, undervisning, institusjon, kirke/annen
religionsutevelse, forsamlingslokale. Det tillates maksimale heyder i trdd med Urban-hay
bebyggelse C (se §6.4).

c¢. Borregaardsjordene KB1: Framtidig kombinert formal apner for neringsbebyggelse og
offentlig eller privat tjenesteyting. Omradet skal ikke benyttes til lager, avfallsanlegg,
konferansesenter, messehall, hotell/overnatting, bensinstasjon/veiserviceanlegg, barnehage,
undervisning, institusjon, kirke/annen religionsutevelse, forsamlingslokale. Alléen, med
ubebygde arealer langs denne, ma sikres ved ny reguleringsplan.

§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)
a. Generelle bestemmelser - vei

i. Omrader avsatt til vei er offentlige trafikkomrader. Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal
det narmere defineres hvilke funksjoner veiformalet skal inneholde, herunder kjorevei,
parkeringsplasser, kollektivfelt, sykkelfelt, gangareal, vegetasjon og sideareal.

ii.Ved utforming av veianlegg skal gaende, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges
vekt pa bymessig opparbeidelse, med universell utforming, forgjengerkryssing i plan, hey
materialkvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon.

iii. Klipping av hekker, trer, busker og annen vegetasjon ma gjores for at gang-
og sykkelveiene skal kunne brukes i full bredde og av hensyn til sikt og
trafikksikkerhet. Private grunneiere har et ansvar i tillegg til veieier.

iv. Etablering av bobilparkering pa Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481: Omradet skal
ikke privatiseres. Tiltaket skal ikke medfere forurensing. Plassen skal forskjennes med
tiltalende og robust dekke, vegetasjon og utemebler. Det mé& ved seknad om tiltak/
brukstillatelse legges frem en plan for etablering av temmestasjon i tilknytning til
bobilplassen.

Retningslinje til §6.11 a. ii)
Retningslinjen gjelder ikke for prosjekter med vedtatt reguleringsplan eller byggeplan.
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b. Belegningsstein (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

Hovedprinsippet for belegningsstein pa fortau og gangsoner skal vare betong- eller naturheller
med oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Hovedprinsippene for
belegningsstein i byrommene skal veere enhetlig, men kan gis forskjellig utstyrsklasse etter
betydning i bybildet.

¢. Ramper (jf. PBL§ 11-9 pkt. 6)

Ramper og anlegg som mé etableres for & oppna universell utforming skal fremstd som
helhetlige lasninger og er seknadspliktig. Solide lesninger og materialer skal benyttes. Det skal
etterstrebes lgsninger langsetter fasadene.

d. Avkjersler
i. Avkjersler skal ikke plasseres nermere enn 12 m fra kantsteinslinje i kryssende vei.

ii.  Veimyndighet for fylkesveier skal uttale seg i saker som innebarer endret bruk av
eksisterende avkjersler til fylkesveier. Veimyndighet for fylkesveier har avgjerelsesmyndighet
for godkjenning av eventuelle nye avkjersler til fylkesvei.

§ 6.12 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6)

Fortgyningsbrygge tilgjengelig for allmenheten er tillatt.

§ 7 Generelle retningslinjer

Forhdndskonferanse: Det skal avholdes forhdndskonferanse eller uformelt mote for soknad
innsendes for alle storre tiltak, samt for andre tiltak hvor kommunen eller tiltakshaver krever dette.

Kray til soknad

For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved soknad vedlegges folgende dokumentasjon der
det er nodvendig, i tillegg til de generelle kravene i byggesaksforskriften:

Arkitektfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig arkitektfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av sterre tiltak i sentrumsplanomrddet.

Trafikkfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig trafikkfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av tiltak som kan ha trafikale konsekvenser som bor vurderes i en
helhetlig sammenheng.

Stedstilpassing: Stedstilpassing skal vises med tegninger eller 3D modell i forhold til
nabobebyggelse, terreng, gronnstruktur m.v.

Modell: For storre tiltak skal det benyttes kommunens 3D-bymodell som verktoy. Dette gjelder
ogsd reguleringsplaner.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hovhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pa nedfallsvind og korridoreffekt.
Situasjonsplan / utomhusplan: Situasjonsplan skal vise hele tiltaket noyaktig inntegnet med
utvendige mdl og avstander. Malestokk tilpasses det enkelte prosjektets storrelse og
detaljeringsgrad. Kommunen kan kreve utomhusplan i forbindelse med soknad om byggetillatelse
og bruksendring eller i reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid ndr et halvt kvartal eller mer
skal bebygges under ett. Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhorende uterom
samt utforming og bruk av uterommet og skal ha mdlestokk 1:500 som minste detaljeringsgrad.

40



VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 4.16:

Gnr/ Bnr

| Adresse

ENKELTHUS UTENFOR HENSYNSSONER

1/1607 St. Nikolas-gate 31 (Stasjonsbygningen)

1/3574 St. Nikolas-gate 3 (Grinastua)

1/1850 Roald Amundsens gate 59 (Vingulmork, tidl. gamlehjem)
1/1044 Olav Haraldssons gate 10 (Hjornebygg Vadtvedt mekaniske)
1/1462,1/1459, 1/1460 Hagegata 2,4,6

1/1461 Thranes gate 29

1/854 Kirkegata 18 (tidl. skole, gymsal, transformatorstasjon)

1/1875 Trafostasjon

Kryss mellom St. Nikolas-gate og Oskarsgate

1/3878 utvalgte bygninger

Kraftstasjon (Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula landskapet)

1/3878

Borregaardsmonumentet (Inngér ogsé i hensynsone H550  Kula
landskapet)

1/802 St. Marie gate 38 (Sarpsborg scene)
1/803 St. Marie gate 30

1/298 St. Marie gate 37

1/186 Glengsgata 33 (Sarpsborg kirke)
1/867 Jonas Lies gate 3

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_8 NB! REGISTERET MIDDELALDERBYEN
Inngér ogsd i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3763 St. Mariegate SA-5T (Tarris)
1/3000 utvalgte bygninger | Cellulosefabrikken

1/3878 utvalgte bygninger | Kraftstasjon

Borgarsyssel Inngar ogsé i hensynsone H550 _Kula landskapet
1/1254 Gamlebygata 10

1/1092 Gamlebygata 8

1/304 Vollgata 7

1/303 Vollgata 5

1/1092 (alle byggene) Vollgata 10 C

1/1092 (alle byggene) Vollgata 12 A

1/1092 Vollgata 12 B

1/340 (alle byggene) Bispegata 7

1/1092 (alle byggene) Borregaardsveien 7

1/3466 (alle byggene) Borregaardsveien 9

1/3836 (alle byggene) Oscar Pedersens vei 45

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/27 Sigvat Skalds gate 1 (tidl. rddhus og brannstasjon)
1/403 Oskars gate 70

1/130 Oskars gate 72

1/379 Olav Haraldssons gate 34

1/1857 Olav Haraldssons gate 39 A og B

1/2476 Olav Haraldssons gate 41
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1/3

Glengsgata 1

1/204

Glengsgata 4

Gnr/ Bor

Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/1887 Glengsgata 20 A, B og C
1/36 Glengsgata 21

1/32 Glengsgata 22

1/43 Glengsgata 24

1/116 Glengsgata 27

1/105 Glengsgata 29

1/144 Glengsgata 30

1/1860 Glengsgata 31

1/233 Glengsgata 32, A og B
1/761 Pellygata 62 A og B
1/374 Pellygata 64

1/422 Pellygata 70

1/1456 Pellygata 78 A-G
1/38/0/1 og 2 Pellygata 80

1/168

St. Marie gate 89

1/30 St. Marie gate 94 (kun del i nyrenessansse-stil)
1/137 St. Marie gate 95, inkludert sidebygningen
1/107 St. Marie gate 97

1/44 St. Marie gate 105

1/1859 St. Marie gate 107

1/104 St. Marie gate 109

1/16 St. Marie gate 115 A og B

1/161 Kirkegata 69

1/5 Torget 5

1/1151 Karl Johans gate 10 (hjernebygningen)
1/114 Torggata 3

1/113 Torggata 7

1/290 Torggata 8

1/1944 Torggata 9

1/8 Torggata 10

1/31 Torggata 13

1/8 Torggata 12

Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 2 SANDESUND/MELL@S
1/77 Strandgata 3

1/63 Strandgata 5 A

1/679 Sandesund terrasse 7 A og B, 9, 11

1/100 Sandesund terrasse 5

1/163 Sandesund terrasse 13

1/123 Sandesund terrasse 1

1/398 Sandesund terrasse 26

1/478 Elvegata 14

1/80 Elvegata 7
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1/79 Elvegata 9A
1/660 Bakkegata 3
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H 570 3
SANDESUNDSVEIEN OG KULASPARKEN & NB! REGISTERET KULASPARKEN
Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3097 Hjalmar Wessels vei 32

1/143 Sandesundsveien 83

1/302 og 84 Sandesundsveien 56 og 58

1/637 Sandesundsveien 10 A og B

1/638 Sandesundsveien 12

1/644 Sandesundsveien 34

1/111 Sandesundsveien 45

1/762 Sandesundsveien 24

1/1080 Sandesundsveien 20

1/641 Sandesundsveien 22

1/222 Sandesundsveien 21

1/539 Sandesundsveien 2 (Festiviteten)

1/197 Sandesundsveien 13 (biblioteket)

1/680 Sandesundsveien 8

1/636 Sandesundsveien 6

1/266 Sandesundsveien 19

1/786 Sandesundsveien 26

1/645 Sandesundsveien 40A

1/682 Sandesundsveien 16

1/640 Sandesundsveien 18

1/3819 Arne Meidells vei 14

1/3825 Arne Meidells vei 6

1/3823 Arne Meidells vei 10

1/3822 Arne Meidells vei 12

1/3824 Arne Meidells vei 11

1/3831 Arne Meidells vei 8

1/3820 Nils Pedersens vei 12

1/3821 Nils Pedersens vei 14

1/3833 Nils Pedersens vei 10

1/3827 Nils Pedersens vei 8

1/3000 Nils Pedersens vei 3

1/3826 Nils Pedersens vei 6

1/3098 Nils Pedersens vei 4

1/3793 og 3794 Nils Pedersens vei 5 og 7

1/3795 og 3796 Nils Pedersens vei 9 og 11

1/3797 Kulasstien 3

1/1246 Oscar Pedersens vei 51 A- H (Ninive)

1/3836 Oscar Pedersens vei 45 (Borregaard Hovedgard, hovedhuset, laven,
teglsteinsbygning og stabbur)

1/780 Dronningens gate 34 (Glenghuset)

1/643 Sandesundsveien 30

1/822 Sandesundsveien 32
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1/3860 Arne Meidells vei 9
1/3867 Arne Meidells vei 7
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 4 KULAS @ST

1/3775, 1/3774, 1/3773

Sverdrups gate 23, 27, 30

1/3769,1/3770,1/3771,1/3772 Oscar Pedersens vei 20, 22 og 24 og Borghilds gate 32

1/3743, 1/3744, 1/3745,
1/3746

Borghilds gate 22, 24, 26 og 28

1/3747- 1/3758

Hakons gate 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37,39 og 41.

1/3451-1/3457, 1/3443,
1/3444, 1/3441, 1/3442,
1/3439, 1/3440, 1/3437,
1/3438

Hakons gate 20 A og B, 22,24 A og B, 26
Grimkells gate 13

Borggata 17,19 Aog B,21 AogB
Borghilds gate 18

1/3458,1/3459, 1/3460,
1/3461, 1/3759, 1/3760,
1/3761, 1/3449, 1/3450,
1/3447, 1/3448, 1/3445

Hakons gate 28, 30 A og B, 32, 34
Grimkells gate 14
Borggata 25,27 A og B, 29 A ogB, 31

1/3021, 1/3022, 1/3434,
1/3435,1/3409, 1/3432,
1/3433, 1/3436

Borghilds gate 34 og 36
Nansens gate 18 og 20
Oscar Pedersens vei 17, 19, 21 og 22 (Frankrike)

1/1243, 1/1244, 1/1245

Borghilds gate 33A-D, 35A-B, 37A-D, 39A-D, 41A-B, 43A-D,
45A-D,47A-D

Gnr/ Bnr

I Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 5 GROTTER@D

1/1171 Jonas Lies gate 15 (tidl. Grotterad gard)
1/1143 Korsgata 24

1/1105 Storgata 4

1/1172 Hans Nielsen Hauges gate 52
1/1526 Hans Nielsen Hauges gate 48
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE DRONNINGENSGATE H570 6
+ deler av STORGATA

1/1280 Dronningens gate 81

1/1108 Dronningens gate 94

1/1255 Dronningens gate 97

1/1648 Storgata 18, 20 og 22

1/1552 Storgata 24A

1/1553 Storgata 24B

1/1554 Storgata 26A

1/1555 Storgata 26B

1/1555 Storgata 26C

1/1556 Storgata 28A

1/1557 Storgata 28B

1/1558 Storgata 30A

1/1559 Storgata 30B

1/1599 Storgata 32A
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1/1599 Storgata 32B

1/1647 Storgata 33, 35 og 37
1/1564 Storgata 39A

1/1565 Storgata 39B

1/1664 Storgata 41A

1/1616 Storgata 41B
1/1566 Storgata 43A

1/1567 Storgata 43B

1/1596 Storgata 45A

1/1597 Storgata 45B

1/1600 Storgata 47A

1/1601 Storgata 47B

1/1279 Dronningens gate 83
Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 7 FRITZNERBAKKEN

1/1037 Lindesnes’ gate 33
1/1038 Alfheims gate 12 A-B
1/944 Nordkapps gate 24 A-F
1/999 Lindesnes’ gate 22

1/730 Vikens gate 10

1/713 Olav Haraldssons gate 73
1/765 Olav Haraldssons gate 75
1/739 Feerders gate 40

1/709 Ferders gate 41

1/702 Olav Haraldssons gate 61A-E
Gnr/ Bor I Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 10 KREMATORIET OG GRAVLUNDEN

1/1267

| Hans Nielsens Haugesgate 32 (Krematoriet)
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Hakons gate 19 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

1721 SARPSBORG Saksbehandler: Ine M. Bredholt

Telefon: 911 55707

Oppdragsnummer: E-post: ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



