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Utviklingseiendom i Sarpsborg
sentrum - mange muligheter!.

ST. MARIE GATE 127




NOKKEL-
INFORMASJON

1 ST. MARIE GATE 127

Adresse: St. Marie gate 127,1725
SARPSBORG

Gnr./Bnr.: Gnr. 1, bnr. 1030, i Sarpsborg
kommune

Boligtype: Kombinasjonslokale
Byggear: 1910

Tomt: 675 m?

Prisantydning: 7.900.000,-
Omkostninger: 198.590,-
Totalpris: 8.098.590,-

BTA: 130 m?



INNHOLD

Ngkkelinformasjon Kontorets side Kjerneinformasjon

Vedlegg
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Ta kontakt med Svein hvis
du er pé jakt etter en
megler med hoy
kompetanse, og som legger
en plan slik at
tilfeldigheter ikke far
spillerom.

Daglig leder, Eiendomsmegler
MNEF - Neering: Svein Eng

Svein Eng

Daglig leder, Eiendomsmegler MNEF
- Neering

Mobil: 90 82 02 35

E-post: svein.eng@proaktiv.no

AVDELING:

Proaktiv Sarpsborg
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

ST. MARIE GATE 127

Daglig leder og naringsmegler

Svein Eng er en stedig og erfaren
naeringsmegler med over 25 ars
fartstid i bransjen. Svein kombinerer
solid lokalkunnskap med en
imponerende bredde i sitt virke. Enten
det dreier seg om mindre leieavtaler
eller komplekse salg av starre
eiendomsprosjekter. Han har hatt
gleden av & jobbe med alt fra lokale
smaaktgrer til statlige og kommunale
oppdragsgivere.

Som menneske er Svein en trygg og
ryddig samarbeidspartner, kjent for sin
evne til & sikre at prosessene alltid er
oversiktlige og rettferdige for alle
involverte. Hans genuine engasjement
for faget og evnen til 8 bygge gode
relasjoner har gjort ham til en naturlig

sparringspartner for kunder som
ensker a navigere trygt gjennom
eiendomsmarkedet.

Med Svein ved roret kan du veere
sikker pa at hver detalj blir ivaretatt, og
at du far en megler som ikke bare bryr
seg om resultatene, men ogsa om hele
reisen og prosessen dit. Malet til Svein
er a lgse behovene til kigper og selger,
utleier og leietaker - og det fales
ekstremt godt nar begge parter er
forngyd med lzsningen.

Daglig leder, Eiendomsmegler MNEF
- Neering Svein Eng



Beliggenhet

Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg i hyggelige lokaler.
Med beliggenhet i bykjernen er
det alltid enkelt & komme
innom oss.

Vi star klar til & ta imot deg.
Velkommen inn for en hyggelig
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf.: 69 12 60 60

E-post: borg@proaktiv.no

Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.

Proaktiv Sarpsborg

Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap og
noye planlegging hjelper vi deg med a finne den rette kjgperen
som gir den riktige prisen for din eiendom.

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, naering og
prosjekt. Alle som jobber pa kontoret
arbeider for at kunder skal fa en optimal
pris pa sin eiendom, i en handel som er
trygg bade for kjgper og selger.

Her finner du sveert erfarne og
engasjerte meglere, som har hatt gleden
av a hjelpe tusenvis av mennesker med a
selge og kjope bolig. Det er deres
tilneerming til meglerfaget, unike
lokalkunnskap og haye kompetanse som
gjor at de lykkes sa godt.

Proaktiv Sarpsborg vet at salg av
eiendom er en tillitssak, og derfor
forteller de alltid hva de skal gjore, og
gjor det de har sagt at de skal gjgre. Ved
a lage en plan og unnga at tilfeldighetene
far spillerom, sa oppnar de hgyest mulig
pris, og gjer prosessen trygg og effektiv.

De star til enhver tid klare til & hjelpe
deg, enten du skal selge eller kjgpe
eiendom.

Du er alltid velkommen innom for en

hyggelig boligprat i Torggata 8, og de
gleder oss til & ta deg imot.
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Beliggenhet

St. Marie gate er en meget sentral del av Sarpsborg
sentrum, og innbefatter byens flotte og lange
gagate. | neeromradet finnes et variert tilbud av
butikker, serveringssteder, kontorer, boliger og
gvrige servicetilbud. Det er kort vei til
kollektivtransport, togstasjon, parkeringsmuligheter
og @vrige sentrumsfunksjoner.

For en utviklingseiendom er nettopp sentraliteten
og eksponeringen et vesentlig fortrinn. En fremtidig
virksomhet hervil kunne fa en tydelig
tilstedeveerelse i bybildet, samtidig som en
eventuell boligutvikling vil f& umiddelbar neerhet til
sentrumsliv, handel, service og kollektivtilbud.

Omrédet er ogsa i utvikling, med flere prosjekter og
planer som tilfgrer nye boliger og aktivitet til
sentrum. Sarpsborg kommune har blant annet pekt
pa behovet for fortetting og flere boliger i og neer
sentrum, samtidig som etablering og
videreutvikling av naeringsvirksomhet i St. Marie
gate trekkes frem som viktig for et vitalt sentrum.

Kort om eiendommen

En pen bygard som pt er seksjonert i 2
boligseksjoner. Den kan dog utvikles slik den star
eller som et eget boligprosjekt pa linje med
utviklingen som skjer pa nabotomten.
Sentrumsplanen dpner for flere muligheter, ogsa
innenfor neeringsformal (kontor, servering,
forretning osv). Eiendommen har en spennende
teglstensbygning i bakkant som bla grenser mot
gravlunden.

Dette eren fin mulighet for deg som ser etteren
utviklingseiendom med beliggenhet, fleksibilitet og
flere mulige utviklingsgrep.

Eiendommen ligger sentralt i Sarpsborg sentrum,
med direkte tilknytning til St. Marie gate og et
etablert bymiljg med handel, servering, kontorer,
boliger og @vrige servicefunksjoner. Beliggenheten
gir gode forutsetninger for bade
neeringsvirksomhet og boligformal, og ikke minst
sveert god synlighet og eksponering mot byens
aktivitet.

Det som gjgr St. Marie gate 127 spesielt interessant,

er kombinasjonen av sentral beliggenhet og
fleksibilitet i hvordan eiendommen kan utvikles.

PROAKTIV.NO



Her star man ikke n@dvendigvis overfor ett ferdig
konsept, men flere mulige veier videre.
Eksisterende bebyggelse kan inngd som en del av
prosjektet, byggene kan renoveres og
videreutvikles, eller man kan ga foren mer
omfattende transformasjon med ny bebyggelse.
Det finnes en godkjent reguleringsplan fra 2023 til
eiendommen.

For den rette akteren kan dette derforvaere en
mulighet til & utvikle et prosjekt som kombinerer
naering og bolig og samtidig tilfarer nytt liv og
aktivitet til en sentral del av Sarpsborg.

Eiendommens potensiale

Det som gjor St. Marie gate 127 spesielt interessant,

er kombinasjonen av sentral beliggenhet og
fleksibilitet i hvordan eiendommen kan utvikles.

Her star man ikke ngdvendigvis overfor ett ferdig
konsept, men flere mulige veier videre.
Eksisterende bebyggelse kan inngd som en del av
prosjektet, byggene kan renoveres og
videreutvikles, eller man kan gé foren mer
omfattende transformasjon med ny bebyggelse.
Det finnes en godkjent reguleringsplan fra 2023 til
eiendommen.

For den rette aktagren kan dette derforveere en
mulighet til & utvikle et prosjekt som kombinerer
neering og bolig og samtidig tilfarer nytt liv og
aktivitet til en sentral del av Sarpsborg.

Tomtestarrelse
675 m?

Eierform
Eierseksjon

Tomten

Tomten bestérav 2 gnr/bnr og har noe plen og
naturlig beplantning samt en opparbeidet
gardsplassilett grus/sand.

Tomtestarrelse
675 m?

Beskrivelse avtomt

Tomten bestérav 2 gnr/bnr og har noe plen og
naturlig beplantning samt en opparbeidet
gardsplass ilett grus/sand.

ST. MARIE GATE 127

OKONOMI

Prisantydning
7.900.000,,-

Omk. kjgper beskrivelse
7900 000,00 (Prisantydning)

7900 000,00 (Kontraktsum totalt)
Ombkostninger
197 500,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

198 590,00 (Omkostninger totalt)

8 098 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

Diverse

Dersom eiendommen er av interesse vil gnskelig
informasjon bliinnhentet i forhold til kommunale
avgifter, eiendomsskatt. Vitar gjerne imot
henvendelser dersom eiendommen virker
interessant.

OFFENTLIGE FORHOLD

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av godkjent reguleringsplan
for kvartal 37 datert 21.09.2023 og er regulert til
sentrumsformal. Dette innebeerer at eiendommen
kan utvikles med en kombinasjon av neering og
bolig, og apner for flere interessante konsepter.

Her kan man blant annet se for seg:

- Servering og restaurant

- Forretning og annen publikumsrettet virksomhet
- Kontorer og tjenesteyting

- Bolig

- Kombinasjoner av neering og bolig

- Bevaring og oppgradering av eksisterende
bebyggelse

- Bevaring kombinert med nybygg

- Alternativt utvikling med ny bebyggelseisin
helhet



Dette gjer eiendommen interessant for bade
eiendomsutviklere, investorer, neeringsdrivende og
aktgrer som @nsker & skape et nytt prosjekt sentralt
i Sarpsborg.

For nezermere informasjon om de konkrete
utviklingsmulighetene henvises det til
reguleringsplanen vedtatt 21.09.2023, og spesielt
Alternativ 2 pa side 36, som illustrerer et aktuelt
utviklingsgrep for eiendommen.

Eier har fatt denne infoen etter mgte med
kommunen:

Reguleringsplanen gir rammer for bl.a. maksimal
hoyde og fotavtrykk for fremtidig tiltak.
Eksisterende bygg i St. Marie gate 127 ligger
innenfor formal SF, der det dpnes for
bolig/forretning/tjenesteyting/kontor.

Byggets fotavtrykk passer til regulerte
byggegrenser, og ligger under maksimal regulert
hayde i planen, s det er ikke noe som tilsier at den
ma rives. Dersom det er gnske om bevaring av
hjernebygg, sé kan vi ikke se at planen vil hindre
det.

Eventuelle tilpasninger ved f.eks. bruksendring eller
annet tiltak bgrvurderes konkret i en byggesak,
bade estetikk/byggeskikk og tekniske krav
(mulighet for noe avvik fra TEK men mé vurderes
konkret). Det kan veere hensiktsmessig & bestille en
forndndskonferanse nar man har konkrete planer
for transformasjon av eksisterende bygg, tilbygg
eller nybygg, slik at byggesak kan gi veiledning for
estetikk og tekniske lgsninger, samt vurdere
eventuelle unntak fra TEK som kan aksepteres.

Se mer om mulighet for avvik fra TEK som kan
vurderes ved ombygging eldre bygg i plan- og
bygningsloven § 31-4: Lov om planlegging og
byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) -
Lovdata.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Eier
Tangevold Hans Jgrgen
Jan Petter Tangevold

Personopplysninger

Vi gjer oppmerksom pa at vi lagrer
personopplysninger pa interessenter, budgivere og
kigpere. Videre opplyser vi at mulighetene fora
slette sine personopplysninger er begrenset, som
folge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt til &
oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar,
iht. eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om
var behandling av personopplysninger i var
personvernerklaering pa
https://proaktiv.no/personvernerkleering

PROAKTIV.NO
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-

-Edmund Burke
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Vedlegg
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Vedlegg

Masjonal planlD: 3003 11102

Sarpshorg
kommune

Reguleringsbestemmelser til
detaljreguleringsplan for

Kvartal 37

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 21.09.2023

Datert: 18.05,2022 Revidert: 17.08.2023

Planen er uwtarbeidet av LINK Arkitekiur B - ————

PROAKTIV.NO
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Vedlegg
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Vedlegg
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Vedlegg

Fovnrtal 37 Maspomal planily: 340403 11 102

1 FORMALSPARAGRAF

Hensikten med plancn er a legge til rette for etmblering av bolighebygeelse og funksjoner som
forretning/tjenesteytingkontor med tilharende anlegg og fellesomrdder innenfor kvartal 37
i Sarpsborg sentrum. Plangrepet legger opp til en bebyppelsesstruktur med lekeplass og
beplantning mellom bebyggelsen, tilpasset S1 Marie gate og bystruktur mot Torget og Roald
Amundsens gate. Gode uteoppholdsarcaler med  beplantning, aktivitetsskapende
elementer og meblering vil bidra til 4 skape nye kvaliteter og byrom i omridet, og gode
mateplasser pd tvers av alder. Kvartalet skal gi et variert baligtilbud i teid med milsettingene
om en sentral byvekst.

2 REGULERINGSFORMAL OG HENSYNSONER

(JE. pbl § 12-5 0g § 12-7)

Omridet innenfor reguleringsgrensen er regulert til folgende arcalformdl og hensynsoner,
Jf. plan- og bygningsloven (phbl).

1.1 Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (BB, SOSI-kode 1113)
Sentrumsformdl] (SF, SOS1-kode 1130)

= Renovasjonsanlege (f RA, SO8-kode 1550)

Lekeplass (I LEK, S051-kode 1610)

2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukiur
- Fortau {o0_FO, S051-kode 2012)
- Ciang-fsykkelveg (oGS, S0SI-kode 2015)
- Gangveg/Gangareal/gigate (f_GG, S05I-kode 2016)
= Annen veggrunn — grantarcal (o AVG, SOS5I-kode 2019)

23 Bestemmelser til hensynssoner
- H210 Stey i red sone, T-1442
- H220 Stey i gul sone, T-1442

2.4 Bestemmelsesomriider

= il Overvannstiliak
- #2 Sandlekeplass
- #3-#10 Hayder

3 FELLESBESTEMMELSER
{(J. pbl § 12-T)

3.1  Kuliurminner

= Foer riving av SEFRAK-registrert bebyggelse pd St Marie gate 129 skal
bebyggelsen registreres,

Side 4 av 17
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Vedlegg

Fovarts

at 37 Masjonal plondDy; 2003 1] 102

Hjermebyge pa St. Marie gate 127 skal registreres for riving.

Derzom det under anleggsarbeidet treffes pd awtomatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
trekull og cller brent stein ete, skal arbeidet oyeblikkelig stanses og
Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9, Juni 1978 ar. 50, § 8.

32 Stay

Miljaverndepartementets retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-
1442/2021, tabell 2 og tabell 3) legges til grunn i byggetiltak, med unntak gitt i pkt
6.1 H210 Stey i red sone.

Folgende kriterier mé oppfylles:

a) Boenheter skal ha en stille side der steynivd Lden < 55 dB og L3AF <70
dB.

by Alle boenheter i rved stoysone skal were gjemnomgiende (gjelder
hovedsakelig SF-omifide)

e} Alle boenheter skal ha tilgang til cgnet uteplass med steyniva Lden < 55
dB.

d) Stille del av utcoppholdsareal skal ha steyniva Lden < 55 dB.

e} Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha
vindu som vender ut moi fasade som har staynivd Lden < 53 dB og L3AF
< T dB (gjelder kun for bolig i red steysone).

0 Sterst mulig andel oppholdsrom skal ha vindu som vender ut mot fasade
som har steynivd Lden < 55 dB og L5AF < 70 dB (gjelder kun for bolig i
gul staysone).

g) For bygge- og anleggsvirksomhet over & médneder skal steykrav ikke
overskride

* 60 LDen pd dagtid (k1.07.00-19.00)
= 55 IDen pd kveldstid (19.00-23.00) eller helg (07.00-23.00)
= 45 1Den pd nattestid (23.00-07.00)

h) Ved overskridelser av ovennevnte krav skal det utfores avboetende tiltak
for & redusere stoynivdk og bedre forhaldene for berent steyfalsom

bebygzelse,

33 Lufikvalitet

Dei skal utarbeides en lufifaglig rapport i trid med T-1520 for tillatelse til
bygeetiltak gis. Anbefalingene i den lufifaglige rapporten skal falges. Eventuelle
avbatende tiltak som kommer fram i rapporten og som eér nadvendige for & oppnia
tilfredsstillende verdier mil ivaretas.

34 Estetisk utforming

Det skal wviere god kvaliter i den arkitektoniske utformingen, detaljering og
materialbruk, i samspill med bygde omgivelser. Det skal vare varasjon i
materialbruk og farger.

Materialbruk skal 1 all hovedsak wiferes med tradisjonelle materialer som tre, tegl
og puss og vare utfart med hoy kvalitet. Materialveileder datert 16.06.2023 skal
falges.

Side Sav 17
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Vedlegg

Kyt 37 Masgonal planlDy: 2002 1] 102

- All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader. Ensartede fasader, inkludert
sokkel, skal utformez med vertikale brudd for hver 15-18,5 meter, Alle fasader
skal brytes opp ved hjelp av farge- ogleller materialskifte, og tydelige sprang i
bygningsmassen,

- Hoye, tette og ensartede sokler eller betongfasader tillates ikke.

- Bebyggelsen innenfor planomridet skal i hovedsak folge kvartalsstrukturen mot
gatelepene.

- Ved fallende terreng langs gate skal bebypgelsen avtrappes i fasaden, etter
terrengfallet.

- Ved etablering av forbindelse til graviunden, skal denne sikres med lukkbar port i
samsvar med Gravplassforskrifien § 7 forste ledd

3.5 Blgrann struktur

- Det skal vaere innslag av bligrenn struktur kombinert med lokal fordreyning av
overflatevann. PA takterrasser og over parkeringskjeller kan det ctableres bligronn
strukiur der denne ikke kommer i konflikt med framkommelighet eller andre
funksjoner,

- Hoydeforskjeller pd nordfasadenc mol gravlunden skal bearbeides med en
overgangssone med beplantning og feks. terrassert mursetting, trapper ogfeller
brudd slik at overgangen blir mykere,

- et skal ctableres beplantning i dpning mellom bebyggelsen langs St. Manie gate, 1
bakgirden, mot Jonas Liers gate og mot Roeald Amundsens gate.

- Mot 5t Olavs graviund skal det rectableres/oppfores gierde/hekk tilsvarende
cksisterende gjerde'hekk, og port,

- Ved ny beplantning skal det benyttes lokale arter, og arter som er til nytte for
pollinerende insekter.

- Treri St Marie gate kan tillates etablert av Sarpsborg kommune forutsatt at de ikke
kommer i konflikt med trafikksikkerhet.

3.6  Overvannshindiering

- Overvann skal hindteres pi egen tomt, dvs, giennom infiltrasjon og fordreyning i
grunnen med dpne vannveier, slik at vannets naturlige kretslap opprettholdes.

- Fordroyningslasning med kasseitlosning kan etableres med lovlig utslipp til
kommunalt nett.

- Paslipp pd kommunalt nett godkjennes med maks 1,0 Ifs. Utlepsarrangement skal
vere kontrollerbant, og det skal ikke wveere overlop knyttet il kommunalt
ledningsnett.

- Beplantning skal bidra 1 overvannshindtenngen.

- Owervann skal handteres pd en mite som forebygger mot utvasking, erosjon ogfeller
flomskade, Anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnds.

- Owervannsrapport, datert 24.11.2021, revidert 22.12.20232, skal falges.
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1.7 Forurensing i grunnen

Ved oppgraving og feming av oljetanker skal det wtfores supplerende
undersakelser av massene rundt oljetankene. Dersom massene er forurenset, skal
disse hindteres i trid med forurensningsforskriften kapittel 2,

Dersom det oppdages uforutsett forurensning, som masser med spesielt utseende
eller lukt, md gravearbeidet i aktuelt omrdde stanses og miljogeolog skal
dokumentere om det er nedvendig med supplerende prevetaking for videre
avklaring av hvordan forurensning ogleller massene skal hindteres.

3.5 Naturmangfold

Spredning av fremmede organismer som medfarer, ¢ller kan medfore, uheldige
fiolger for naturmangfoldet tillates ikke,

Tiltransporterte masser skal kvalitetssikres med tanke pd fremmede arter 1 forkant
av tilkjering, Dersom fremmede arter oppdages i anleggsperioden, skal tiltak for &
hindre spredning ved masseforflytning iverkseties.

3.9 Geotekniske forhold

-

NVEs veileder 1/2019 og foreliggende rapporter og undersakelser skal legges til
grunn ved videre prosjektering,

I omrider med kvikkleire/sprabruddsmateriale skal geoteknisk detaljprosjektering/
stabiliserende tiltak wtfores for tiliak klassifisert i palitelighetsklasse 2 eller 3 1 hht
SAK 10 9-4, for tiltaket kan igangsettes.

Grave- og fundamenteringslosningene skal detaljprosjektertes | samrdd med
geoteknisk sakkyndig og fremlegges ved igangsettelsestillatelse.

Det skal dokumenteres at stabiliteten er tilstrekkelig eller positivi forbedret bide i
anleggsfasen og permanent. Bide lokalstabilitet, omridestabilitet og ewvt,
sikringsbehov skal vaere dokumentert av en geotekniker, og deretter kontrollert av
tredjepart ved bygeesoknad.

Dersom den geotekniske vurderingen viser at det mi gjennomfores yiterligere
sikringstiltak for 4 oppnd tilstrekkelig stabilitet, md plan for utfarelsen legges til
grunn ved rammesaknad.

3.0 Universell utforming

All prosjektering og utfarelse av tiltak pd planomridet skal viere universelt
utformet,
1 utcoppholdsarcaler skal pollenrike traer unnghs (f.eks. or, bjerk og hassel).

111 Energibruk i bygg

My bebyggelse skal tilrettelegges for forsyning av vannbdren varme og tilknyites
fjemvarme.

Ved seknad om tilak skal det redegjores for de vurdenngene som er gjort for 4
oppnd redusert energibruk og bruk av alternative, fornybare energikilder.
Redegjorelse/dokumentagjon pd materialgjienbruk og bruk av klimavennlige
materialer skal foreligge ved byggesaknad.
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312 Sikringstiltak for nabobebyggelse

- Ved seknad om riving, graving ol skal sikrngstillak for nabobebyggelse
dokumenteres.

4 BEBYGGELSE OG ANLEGG
(Jf. pbl § 12-7)
4.1 Uteoppholdsareal, MUA

- Det skal opparbeides minst 15 m? felles eller privat uteoppholdsareal pr. boenhet.
Minst 30 % av minste uicopphoeldsarcal (MUA) skal ligge pd bakkeniva, mnenfor
f LEK og wvere felles, Det dllates etablering av p-kjeller under leke- og
utcoppholdsarealet.  Minste  uteoppholdsareal kan  medregnes innenfor #2
Sandlekeplass.

- Areal som ikke kan medregnes | MUA er blant annct atkomst- og samleveger med
fortaw, parkeringsplasser for sykkel, servicestasjon o.l., arealer brattere enn 1:3,
arealer med ekvivalent steynivd over Lden 55 dB.

- Gangveierkjarbare gangveier, ikke overbygde balkongerfiermasser, ikke overdekte
takterasser og lekearcaler kan inngd 1 beregning av minste uteoppholdsareal dersom
arcalet er ¢gned for det

- Felles uteoppholdsomrdder skal opparbeides med mulighet for opphold, rekreasjon
og lek pd tvers av aldersgrupper.

= Det skal ctableres beplantning i sd stor grad at det bidrar til overvannshindtering,
skaper ¢t gront preg pd uteoppholdsarealene, mot gravlund og inn mot uterommet
som ogsd er synlig fra utsiden av planomridet og som er til visuell og praktisk glede
for behoerne.

4.2  Adkomster

- Det tillates én kjoreadkomst til parkeringskjeller for boligene innenfor BB og SF,
denne er vist med pil i plankart. Pilen er veiledende for adkomstenes plassering og
kan justeres langs St. Maric gate, til bygg innenfor BB. Endelig plassering og
utforming skal avklares og godkjennes av kommuncn i byggeseknad. Sike mot
fortaw méd ivaretas som vist i pkt. 6.8.1. 1 planbeskrivelsen.

- Det nllates én gang- og sykkeladkomst 1l parkeningskjeller fra Jonas Lics gate,
denne er vist med pil i plankart. Endelig plassering og utforming skal avidares og
godkjennes av kommunen i byggeseknad.

- Adkomstene er felles for all bebyggelse innenfor BB og 5F.

4.3  Parkering

- For formdilene BB oz SF kan det avsettes maks | parkenngsplass for bil, pr.
boenhet.

- For formil SF kan det avsettes maks 2 parkeringsplasser per 100 m* BRA
forretning/kontor, og maks | parkeringsplass per 100 m® BRA tjenesteyting.

- Alle p-plasser for bil skal vaere tilrettelagt for lading.

- Minimum [0% av parkeringsplassene skal settes av for forflvtningshemmaede.
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Det skal anlegges minimum 1 sykkelplass per leilighet under 50 m* BRA og 2
sykkelplasser per leilighet over 50 m? BRA. For innvendig sykkelparkering skal det
tilrettelegges for lading,

Det skal anlegges minimum 1 sykkelplass per 100m® BRA forretning, minimum 3
sykkelplasser per 100 m* BRA kontor, og minimum 3 sykkelplasser per 100m*
BRA tjenesteyting.

Minst 25 % av utendors sykkelparkering skal viere overbygd, og det skal efableres
ladepunkter for elekiriske sykler,

4.4 Baolighebyggelse - blokkbebyggelse, BB

Innenfor formdl bolighebyggelse — blokkbebyggelse (BB) kan det oppfores
blokkbebyggelse med parkeringskjeller.

Tillatt utnyttelsesgrad for BB er %-BY A = 100 %.

Det skal veere variasjon i boligsterrelse, Minimum 40% av leilighetene skal vaere
under 60m®. Minimum 20% av leilighetene skal vasre over 60 m?’.
Blokkbebyggelse skal utformes med vertikaloppdelte fasader for hver 15-18,5
meiter, jf. 3.4.

Maksimale byggcheyder skal ikke overstige hayder for indre eller yire
gesims/mene som gitt i pkt 7.1 #3-#10. Heyder skal miles etter prinsipp som
skissert i pkt. 6.4.1 i planbeskrivelsen.

Det tillates takoppbygg for heis eller tekniske installasjoner, 3,5 m over takflate,
innenfor 10% av underliggende ctasieplan, Det skal trekkes minst 3 meter inn fra
alle fasader,

Maksimal hasvde pd rekkverk pé tak skal ikke overstige 1,3 m.

Dt tillates rekkverksutforming opp til maksimal gesimshayde,

Fasader mot St. Marie gate skal wtformes med inntrukne balkonger, mnenfor
fasadelivet.

Fancramavinduer eller balkonger tillates ikke i planomradels nordre del, mot St
Olavs graviund,

Innenfor BB tillates oppfert transformator. Transformatoren skal ha god estetisk
utforming. Materialbruken  skal  tilpasses  ombkringliggende  bebyggelse.
Transformatorstasjon plassercs etter gjeldende regler fra netteier.

4.5 Sentrumsformdl, SF

Innenfor Sentrumsformél (5F) kan det oppfores blokkbebyggelse med
parkeringskjcller. Det tillates funksjonsblanding av
bolig/forretning/tjenesteytingkontor,

Forretningjencsteyting/kontor skal fortrinnsvis plasseres i de nederste etasjer mot
Roald Amundsens pate.

Innenfor formdlet forretningftjenesteyting'kontor tillates ikke bruk som er il
sjenanse for omliggende boliger og graviunden. Bevertning kan tillates i samsvar
med kommunens faringer,

Ved oppfering av boliger skal det vaere variasjon i boligstarrelse.

Tillatt utnyttelsesgrad for SF er % BY A = 80 %,

My bebyggelse skal utformes som to til tre vertikaloppdelte volumer trappet opp
mot nord. Gesims/meneheyde skal variere med volumoppbygging fra kote + 59,90
sor til maks kote +64,5 nord.
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- Maksimale totale byggeheyder skal ikke overstige hoyder for indre gesims/mene
18,5 m og vire gesims 15 m. Indre gesims skal ha minimum 2.5 meter inntrekning.
Hoyder skal miles etter prinsipp som skissert i pkt. 6.4.1 i planbeskrivelsen.

- Bebyggelse skal utformes med ventikaloppdelte fasader for hver 15-18,5 meter, jf,
34

- Bebyggelse mot krysset St. Marie gate/Roald Amundsens gate skal ha brutt hjerne,
avskdret | 3m lengde. Det brutte hjamet skal fremheves sterkere enn bygningens
ovrige fasader. Hovedinngang skal plasseres fortrinnsvis pa hjernet,

- Ved funksjon forretning, fenesteyting eller kontor, skal fasadene pd 1.etagjeplan
utformes som dpne fasader.

- Dot tillates takoppbygg for heis eller tekniske installagjoner 3,5 m over takflate,
innenfor 109 av underliggende etasjeplan. Takoppbygg mi som hovedprinsipp
vende mot indre girdsrom eller trekkes 3 m tilbake fra fasader mot Roald
Amundsens gate, St Marie Gate og graviund,

- Det tillates ikke oppfont balkonger eller panoramavinduer pa nordre fasade, mot S0
Olavs graviund,

- Innenfor SF tillates opplant wransformator, Transformatoren skal ha god estetisk
utforming. Materialbruken skal tilpasses omkringliggende bebyggelse, Plassering
av transformatorstasjon plasseres etter gicldende regler fra netteier.

4.6 Lekeplass, I LEK

- Lekeplass (f LEK) skal opparbeides som felles formdl. Lekeplass skal etableres
innenfor bestemmelsesomeide #2 sandlekeplass.

- Areal for sandlekeplass skal ikke viere mindre enn 5 meter i lengde og bredde,

- Det skal opparbeides minimum 100 m* lekeareal per 50 boenheter.

- Lekeplassen skal inncholde aktivitetsskapende clementer for bam og voksne,
mablering for uteopphold, herunder benker og fast dekke egnet til trehjulssykling,

- Det skal etableres lekeelementer til bam som minimum inkluderer klatring, aking,
huski.

- Dt skal i hovedsak benyies naturlige materialer som tre til leke- og
aktivitetsskapende  elementer.  Det  skal  brukes naturlig  fallunderlag.
Gumminnderlag tillates ikke.

- Lekeplass skal opparbeides 1 samsvar med forskrift om  sikkerhet wved
lekeplassutstyr. Dersom ny jord tilferes skal det foreligge dokumentasjon som viser
at denne tilfredsstiller «frav til kjemisk sammensetning av jord som skal leveres tl
barnchager og lekeplassers, tabell 3 1 Miljodirektoratets veileder TA-2261.

- Owerflater som gangveier ol skal utfores av materialer i god estetisk kvalitet.
Asfalt tillates ikke.

- Gremnstruktur skal ha vekstlag egnet for plen og lav parkmessig beplantning,
Gronnstrukturen med lokale arter som tilvettelepges innenfor omrddet ber bidra til
aktivitet og trivsel, bide for barn og eldre,

- Ved ny beplantning skal det benyttes lokale ater, og arter som er til nyue for
pollinerende insekter. Tiltaksplan for wille pollinerende insekter 2021-2028
{regjeringen.no) skal legges til grunn.

- Det skal etableres vegetasjon som skal benyttes aktivt for hindtering av overvann,
estetisk element, solskjerming og luftforurensning,
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Innenfor { LEK tillates mindre installasjoner for 4 sikre tilfredsstillende
styskjerming, overbypd parkering for sykkel, redskapsbod o.1, med maks hoyde
25 m.

Det skal tilrettelegges passasje til £ LEK mellom fellene BB og SF.
Terrengoverganger skal gis en terrengtilpasset og parkmessig utforming,

4.7 Renovasjonsanlegg, { RA1-2

Benovasjonsanlegs er felles arealer,

Renovasjonslosning  skal  lokaliseres  inmenfor f RAl  og [ RAL
Renovasjonsteknisk plan datert 17.03.2022 skal viere retingsgivende for tiltaket.
F_RAI gjelder renovasjonslesning for BB, f RA2 gjelder renovasjonslesning for
SF.

Renovasjonsanlegg skal ha god kvalitet op utforming, og materialer tilpasset
omgivelsens, Utvendig nedgravd renovasjonstesning  skal omrammes med
belegningsstein og parkmessig beplanining.

5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(IF, pbl § 12-7)

5.1

Felleshestemmelser

Innenfor hovedformilet samferdselsanlege og teknisk infrastruktur tillates det
interne justeringer mellom underformdl ved nadvendige tekniske behov. Hensyn til
trafikksikkerhet, milje, universell wtforming mom. mi tlfredsstilles. Kommunens
vegmyndighet skal godkjenne endringer for utfarelse.

Innenfor hovedformilet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur tillates det
etablering av veibelysning og beplantning,

Alle arcaler innenfor hovedformilel samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan
benyttes til riggplass og bygge- og anleggsomride i forbindelse med wibygging av
prosjektet.

51  Gang-fsykkelveg, o G5

Gang- og sykkelveg er offentlige arcaler og skal istandsettes med cksisterende

bredder.,
Dt md sikres tilgjengelighet for renovasjon og redningskjerctay.

53 Fortan, o FO

-

-

Fortau er offentlige arcaler,
Det tillates kjoring til ciendommene over forlavet.

54  Anncn veggrunn - tekniske anlegg, o_AVG

Annen veggrunn — tekniske anlegg er offentlige arealer.

Arealet omfatter nadvendige sidearealer, grofter, fyllinger o.l. tilknyttet veganlegg,.
Innenfor formélet tillates ctablent mindre anlegg og konstruksjoner som er en del av
veganlegget, samt lekniske og feringer. Losningen skal framgd av utombusplan tl
bygpesaknad.
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6 BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
(If. pbl § 12-7)
6.1 H210 Stay i rod sone, T-1442/2021
= Alle boenheter 1 rad stowsone skal vazre gjennomgdende, med tilgang ul en stille
side (mot gardsrom). Minst halvparten av rom for vang opphold og minst ett
soverom skal ha vindu som vender ut mot fasade som har steynivii Lden < 55 dB.
- Ved oppfaring av boliger eller etablering av uteoppholdsarealer innenfor omrider
der beregnede grenseverdier for stey er overskredet, md det gjennomferes
staymilinger for 4 dokumentere at gjeldende grenseverdier for stey overholdes, jf.
T-1442/2021.
- Unntak for stevfelsom bebyggelse innenfor red stoysone, jf. pbl § [2-6 kan
aksepteres for evrige soverom:

o Dersom evrige soverom legges i rad stoysone (over Lden 63 dB), md det
giennomfares tiltak for & skape dempet fasade, det vil si for at steyniviet
utenfor soveromsvinduet/-ene ikke overskrider verdier tilsvarende gul
stoysone. Det mi vises til mye beregninger av steyforhold i samsvar med
foreslint tiltak,

6.2 H220 Stay i gul sone, T-1442/2021

- Ved oppfaring av boliger eller etablering av utcopphaldsarcaler innenfor omrader
der beregnede grenseverdier for stey er overskredet, md det gjennomfores
steymdlinger for & dokumentere at gjeldende grenseverdier for stey overholdes, jf.
T-1442/2021. Det skal om nadvendig gjores lokale stoyskjermingstiltak dersom
grenseverdiene overskrides.

7 BESTEMMELSESOMRADER
{Jf. pbl § 12-7)
7.1 #1 Overvannstiltak
- Innenfor bestemmelsesomride #1 skal det opparbeides kasseutlosning for
overvann ji pkt 3.6
- Balkonger fra blokkbebyggelse | BB tillates utkraget innenfor #1.
- Arealet skal beplantes. Det skal benyttes lokale arter, og arter som er til nytte for

pollinerende insckier.
- Dt tillates mindre terrengfylling for i dempe hoyde pd sokkelen,

7.2 #2 Sandlekeplass
- Lekeplass skal etableres innenfor #2 Sandlekeplass

7.3 #3-#10 Hoyder

= Innenfor bestemmelsesomrdder #3-#10 gjelder falgende hoyder;
o
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Bestemmelsesomride | Maks, kotchoyde haks, tillat total
gesimshoyde
#3 Fra +61.4 vest opp mot +64,2 18,5 meter
ast

fid +58.9 15 meter
#5 +59,2 15 meter
fifh +57.9 15 meter
#7 +33.0 11,5 meter
#a +58.3 15 meter

#0 | +640, 1 15 meter
#10 | +56.0 11,5 meter

- Innenfor #7, est pd bestemmelsesomrddet, mot kote #8, tillates det oppfort
sekundiere, uisolerte bygningsdeler som balkonger eller terrasser, med maks.
kote 55,0 og maks. gesimsheyde 13,5 m. Figur 25 i pki. 6.1. i planbeskrivelsen
er veiledende.

8 DOKUMENTASJONSKRAY
{If. pbl § 12-7)
8.1 Utomhusplan

= Utomhusplan med rammer og hovedprinsipper for plassering og organisering av
bygninger, gangarealer, renovasjon og trafikkarealer, samt oppstillingsplasser
for utrykningskjerctery. Utomhusplanen skal vise:

Q

o o0 00CO0OO0 [ I B &)

e O

Ormsekt tiltak og eveniuell eksisterende bebyggelse pd ciendommen.
Eksisterende og planlagt terreng pd eiendommen.

Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot nabociendommene,
Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer, overvannslasninger, beplanining
og annen disponering av ubebygde arealer,

Adlkomster.

Parkeringsareal for sykkel.

Bligranne kvaliteter og ny vegetasjon.

Prinsipper for universell uiforming,.

Gjerder, stattemurer, levegger/stoyskjermer og andre konstruksjoner.
Renovasjonspunkter og returpunkter med oppstillingsplass og tilgang,
Tekniske forhold som vann- og avlepstrasé, aveenning, hindiering av
overflatevann, evi trafo og arcalenes materialbruk og gjenbruk.

Plassering og markering av brannkummer.

Plassering av skilt og reklame, samt belysning i samsvar med kommunens
faringer.

Tilpassing av atkomst- og stigningsforhold, remkommelighet for
virvkningskjerctay,

8.2  Estetisk redegjorelse
- Estetisk redegjerelse skal folpe tiltaket og legges ved byggessknad, jf punkt 3.4.
- Tiltaket skal vises med nazr- og flemmvirkning:
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5.3

8.4

8.5

8.6

8.7

o Visuell nedtrapping og tilpasning, kontrastvirkning og harmonisering av
volum, materialer, farger og fasadebelysning pd bebyggelsen skal fremga
av fasadetegninger,

o Det skal redegjores for material — og fargevalg pd tiltakets flater og detaljer
med bilder av materialer ogleller NCS-koder for tiltaket, med faringer fra
Materialveileder datert 21.03.2022.

o Visualisering av bygningen med bide dag- og nattsituasjon skal legges ved
soknaden.

o Forhold til omgivelsene skal belyses og wvalgene som er gjort skal
begrunnes,

Miljshensyn skal dokumenteres ved valg av byggematerialer, materialgjenbruk
og byggemetoder.

Estetisk redegjorelse skal beskrive volum og materialtilpasning til
omkringlizggende bebyzeelse og kulturmiljo.

Stayfaglig vurdering og luftkvalitetsrapport
Steyfaglig vurdering med dokumentasjon pd hvordan omkringliggende
bebyggelse ivaretas med tanke pd sty og stev under bygg- og anleggsperioden
jftabell 4 i T-1442/2021 og luftkvalitet | kap.6, T-1520, jf punkt 3.2 og
vurderinger av lufikvalitet, jf punkt 3.3,

Bligronn fakior
Dt skal redegpares for blagronn fakior 0.4 i samsvar med N53845 Norsk
standard

Overvannsplan

Overvannsplan med avklaring av rammer og hovedprinsipper for
overvannshindienng, jf pkt 3.6,

Miljogealogisk utredning
Miljsgeologisk utredning i hht Miljegeclogisk undersekelse datert 05.06.2020,
med redegjorelse for eventuell grunnforurensning, jf punkt 3.7.

Geoteknisk utredning

Geoteknisk utredning i hht Geoteknisk datarapport datert 10.06.2020, med
redegjarelse for massehdndtering, valg av fundamenterningslasing og eventuelle
stabiliserende tiltalk, jI punkt 3.9,

VA-plan
Detaljert VA-plan med feringer gitt i teknisk VA-plan datert 11.01.2022 skal
legges til grunn for detaljert VA-plan.
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8.9 Brannteknisk lasning

- Brannteknisk lesning med vurdering av remning og innsatsveier, Kapasitet for
slukkevann skal dokumenteres,

8.10 Riggplan
- Riggplan for organisering av byggeplassen md inneholde omride for rigg med
begrensinger mot naboeiendommer, tomtens bygningskonstruksjoner og arealer
for plassering av rige og lager. Forslag til midlertidig pakobling for vann og
avlep samt byggestrom ut fra naturlige pikoblingspunkter mé foreligge.

8.11 Skiliplan

- Skiliplan for avvikling av anleggstrafikk skal utarbeides, med vekt pa forholdene
for glende og syklende. Det skal vurderes fast skilting i fm renovasjon og
ut/innkjering Uil parkeringskjeller i BB,

- Skiltmyndighet skal godkjenne planen.

£.12 Annen dokumentasjon

- For byggetiltak skal det wiarbeides en SHA-plan, med krav il opplelging av stay
-og sikkerhetstiltak i anleggsfasen

9 REKKEFGLGEBESTEMMELSER
(IF pbl § 12-7, 2. ledd nr, 10)

9.1 Rammetillatelse

Ved seknad om rammetillatelse skal det vedlegges:

- Situasjonsplan som viser tilakets plassering opp mot klarlagte ciendomsgrenser,

= Utomhusplan for disponering av byggetomta i hensiktsmessig malestokk basert
pa krav 1 punkt 4.1, inkludent tekniske lesninger (renovasjonsteknisk
lasning/plassering, steytiltak, overvannshindiering og evt trafo.), ji punkt 5.1

- Redegjerelse for planlagt gjerde/hekk og port mot graviund.

- Estetisk redegjerelse jf punkt 8.2

= Stey og luftkvalitetsvurdering, jf punkt 8.3

- Bligrenn faktor, jf punkt 8.4

- Owervannsplan med redegjarelse for alt overvann, bade takvann, overflatevann
of drensvann, jf punkt 8.5

- Miljpgeologisk utredning med evt plan for eventuell grunnforurensning, jf punki
B.6

- (ieoteknisk utredning med plan for massehdindtering, valg av
fundamenteringslesing og eventuelle stabiliserende tiltak i hht Geoteknisk
datarapport, jf punkt 8.7,

= WA-plan, if punkt 8.8

- Branntckmnisk lesning jf punkt 8.9

- Riggplan, jf punkt 8.10
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Vedlegg

Kwvartal 37 .‘*C..-\J;-u\;I planlD: 3043 10102

9.2 Teangsettingstillatelse
Ved seknad om igangsettingstillatelse skal det for hvert byggetrinn vedlegges:

Sikringstiltak for 4 ivareta sikkerhet mot skred jf. TEK17 med veiledning, skal
giennomfiores for igangsettelse av utbyggingsarbeider, jf Geoteknisk utredning
med plan for massehindiering, valg av fundamenteringsiosing og eventuelle
stabiliserende tiltak 1 hit Geotckmisk utredning.

Kabelpdvisning og plan for gjennomforing av evt, nedvendige sikringstiltak
Plan for riggomrider, jf riggplan.

Godkjent skiltplan inkl. arbeidsplan for avvikling av anleggstrafikk skal
foreligge.

Redegjoarelse for materialgjenbruk og bruk av klimavennlige materialer.

Ved mnsendelse av eti-trinnsseknad ma det dokumenteres at rekkefolgekrav
under punkt 9.1 «Rammetillatelses opplylles,

SHA-plan med krav til oppfalging av stey -og sikkerhetstiltak i anleggsfasen,
Madvendig grunnervery eller avtale om rett til eiendom skal foreligge for
igangsettelsestillatelse.

Dokumentasjon for sikringstiltak for nabobebyggelse, jf. punkt 3,12,
Hijomebyge pd 5t Marie gate 127 skal registreres far riving,

Faor midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest

MNedvendige stoydempende og luftreduserende tiltak for uteoppholdsomridene
skal veere ferdigstilt for det gis midlentidig brukstillatelse eller ferdigattest for
boliger innenfor henholdsvis SF eller BB, jfpkt 3.2 oz 3.3,

Ved formadl for forretming/tjenesteyting/kontor innenfor 5F, skal henteavtale for
neeringsaviall vaere inngdtl,

Nodvendige sikringstiltak skal vaere gjennomfirt far wibygging. Koniroll med
utfarelsen av sikringsarbeidet skal innarbeides i en kontrollplan og
dokumentasjon pd giennomfort sikring skal fremlegges for midlenidig
brukstillatelse eller ferdigattest gis,

Beplantning, tilsding som er drstidsavhengig og lekearealer med mablering for
alle aldre inmenfor felles uteoppholdsarcaler (T LEK), skal viere gjennomfon
senest forste vekstsesong etter at boligene er tatt i bruk,

Anlegg Tor hindlering av overatevann, vegelasjon og utearcaler, skal viere
opparbeidet eller sikret giennomfart for midlertidig brukstillatelse eller
ferdigatiest pis. Dersom bebyggelse fullfores pd vinteren skal opparbeidelsen
skje ferstkommende vir.

Renovasjonsanlegg tilherende gieldende formil med tilharende beleggingsten
og beplantning skal vare opparbeidet.

Fortaw o FO skal vare opparbeidet 1 trdd med kommunal veinorm.

Gang- og sykkelvei i Jonas Lies gate, og port til graviund i Jonas lies gate skal
viere opparbeidet for blokkbebyggelse innenfor BB tas i bruk,

Beplantning mot Roald Amundsens gate skal vaere gjennomfort senest farste
vekstsesong etter at ny bebyggelse innenfor SF tas i bruk.
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10 Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i
bestemmelsene
{Jf. pbl § 12-T)
- Geoteknisk datarappon, datert 10.06.2021
- Geoteknisk rapport - omrddestabilitet, datert 01.03,2022, rev.21.12.2022
- Miljageclogisk undersakelse, datent 05.06,2021
- Steyvurdering — veptrafikkstay, datert 17.12.2021
= Overvannseapport, datert 24.11.2021, revidert 22.12.2022
- Teknisk VA-plan, datert 11.01.2022
- Renovasjonsteknisk plan, datert 17.03.2022
- Materialveileder, datert 16,06.2023
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