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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK

* Skien

Prinsessegata 14, 3724 Skien
TIf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

BORGENHAUGEN

Nyere og meget pent leilighet i 2. etg. - 3 soverom - Stor veranda.

Carport - Fine solforhold!

PROAKTIV.NO




NOKKEL-
INFORMASJON

HAFSLUNDTUNET 8C

Adresse: Hafslundtunet 8C, 1738
Borgenhaugen

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 1048, bnr. 697, snr. 151
Sameiet Hafslundtunet trinn 4

Prisantydning: 3.390.000,-
Omkostninger: 101.500,-
Totalpris: 3.475.840,-
Kommunale avgifter: 22.973,-
Boligtype: Leilighet
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 2018
Rom/soverom: 4/3

BRA: 86 m?

BRA-i: 92 m?

BRA-e: 6 m?

TBA: 38 m?

Etasje: 2

Garasje/Parkering: Parkering i carport i
felles frittliggende carportrekke.

Utleie av carport/garasje krever samtykke
fra styret, og kan bare skje tilandre

seksjonseiere/beboere i sameiet.

Felleskostnader pr. mnd.: 2.050,-
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INNHOLD
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Ngkkelinformasjon Neeromradet Informasjon om Boligen i bilder
boligen
Plantegninger Leder/megler Kjerneinformasjon Vedlegg

203

Kontorets side
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BORGENHAUGEN

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa.
Bor du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Leiligheten liggeri det nyetablerte feltet, Hafslundtunet.
Omradet bestarihovedsak av nyere to- og firemannsboliger.
Boligfeltet er godt etablert, og omradet er stille og rolig med
hyggelige utearealer. Det er lagt vekt pa & skape et hyggelig
naermilj@ og veiene inn pa feltet gjar at det er minimalt med
trafikk. Leiligheten ligger plassert slik at man har begrenset med
innsyn.

| neeromradet har du flotte skogomrader og mange fine
turmuligheter, samt den flotte Hafslundparken. Det er kort vei til
dagligvarehandel, Iseveien senter, idrettsanlegg og
treningssenter, samt at busstopp ligger like i neerheten. Med bil
bruker man ca. 5-6 minutter inn til Sarpsborg sentrum, som har
alle fasiliteter.

Skogro barnehage ligger rett i naerheten, og det er kort vei til

HAFSLUNDTUNET 8C

OFFENTLIG TRANSPORT

Nabolaget ditt!

Stedet du borbliren
delavdeg

& Edonbakken 40 6min %
Linje 133 0.5 km
@ Sarpsborg stasjon 7min &
Linje RE20 3.1km
X Oslo Gardermoen 1136 min &
DAGLIGVARE
Kiwi Borgenhaugen 19 min 4
PostNord 1.6 km
Rema 1000 Iseveien 5min &
Sendagsapent 2.1km
VARER/TJENESTER
Storbyen 9 min &
@ Apotekllseveien 5min &
SPORT
® Hafslund barne- og ungdomsskole 13 min %
Aktivitetshall, ballspill 11km
@ Navestad idrettspark 15 min 4
Ballspill, fotball 1.3 km
& Family Sportsklubb Iseveien Senter 23 min %
& Sports Club Sarpsborg 6min &
LADEPUNKT FOR EL-BIL
&  Hafslund Hovedgard &amp; Konfera... 14 min &

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull rddgivning.»
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barneskole og ungdomsskole.
Det er kort vei til av- og pakjering til E6, og videre til det nye
sentralsykehuset pa Kalnes.

@nsker man & ta en tur for 8 bade er det ca. 10 minutter med
bil til Skjebergkilen. Her finnes ogsé bathavn, flere

bademuligheter, restaurant og fiskeplass.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere
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SKOLER

Hafslund barneskole (1-7 kl.) Nmin %
358 elever, 21 klasser 0.9 km
Navestad barneskole (1-4 kl.) 16 min 4
53 elever, 4 klasser 14 km
Borgen barneskole (1-7 kl.) 7min &
Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa. 326 elever, 19 Klasser 23km
Passer det dine onsker og behov? )
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 14 min &
334 elever, 25 klasser 1.2 km
Borg videregadende skole 7 min &
680 elever, 44 klasser 2.7 km
St. Olav videregéaende skole 9 min &
860 elever, 42 klasser 3.8 km
informasjon om naeromradet. BARNEHAGER
Bebyggelse
Leiligheten liggeri 2. etasje i en firemannsbolig, som er s )
oppfart i 2018 Skogro barnehage (0-5 ar) 5min %
108 barn 0.4 km
Adkomst ) . o
Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Proaktiv p& Baneveien barnehage (O-54r) 8 min &
visningsdagen. 80 barn 0.7 km
Mobakken barnehage (1-5 ar) 15min A
31barn 1.2 km
BOLIGMASSE

42% enebolig
I 43% rekkehus
B 4% blokk
B 1% annet

HAFSLUNDTUNET 8C PROAKTIV.NO



VELKOMMEN TIL
HAFSLUNDTUNET 8C

Vi starter utendars.

BYGGEMATE

Ringmurselementer og stapt gulv mot grunn.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning bordkledning.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og malt
hoved ytterder, samt malt balkongder i tre.

Taket er tekket med papp eller folie.

Renner og nedlgp i plastbelagt stal.

Terrasse i impregnerte materialer og aluminiums rekkverk.
Det ersitteplasser pa begge sider av leiligheten.

Se vedlagt boligsalgsrapport avholdt 01.09.25 14:21, hvor
ovennevnte opplysninger er hentet fra, for neermere teknisk
beskrivelse aveiendommen.

Takstmann har utarbeidet en tilstandsrapport med gradering
av eiendommens tilstand.

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand med synlige
skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. | felt
hvor det er gitt Tilstandsgrad O er det ingen avvik. | felt hvor
det er gitt Tilstandsgrad 1er det mindre avvik. Bygningsdeler
som tildeles Tilstandsgrad 2 angir mindre avvik som etter NS
3600 gir TG2 som ikke krever umiddelbare tiltak eller
vesentlige avvik som kan kreve tiltak. Bygningsdeler som
tildeles Tilstandsgrad 3, har store eller alvorlige avvik. Der det
erangitt Tilstandsgrad U er det ikke undersgkt eller
bygningsdelen erikke tilgjengelig for undersgkelse.

HAFSLUNDTUNET 8C

Ifalge tilstandsrapport er det registrert felgende avvik pa
tilstandsgrad:

TG 2:

- Vatrom - bad: Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for &
synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

- Vatrom - vaskerom/bod: Det er pavist avvik i krav til
haydeforskjell/fall-lasning pa vatrommet.

TGIU:

- Radon - Det erikke kjent om det er foretatt radonmalinger
tidligere i huset/leiligheten. Det er ikke foretatt radonmalinger
i forbindelse med denne rapporten.

- Vatrom - Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig
pga. tilliggende konstruksjoner. Dette er mot badet og mot
yttervegg.

Kontroller ytterligere veggen, narvatrommet er temt, gjer
tiltak om det er ngdvendig.

For gvrig er det kun mindre avwik med TG 10g TG O.
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=
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«ALT SOM ER VERDT A GJ@RE,
ERVERDTA GJZRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield
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VELKOMMEN
INN!

N4 skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold
Leiligheten liggeri 2. etasje og inneholder:

Gang, bad, vaskerom/bod, kontor, stue- og kjgkkenlgsning og
3 soverom.

Carport og bod.

Areal

- BRA-i (internt bruksareal): 92 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm
- Totalt BRA: 98 kvm

- TBA (terrasse-/balkongareal): 38 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare, og oppgitte arealer er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.

Arealene er plassmalt og beregnet med utgangspunkt i NS
3940:2023.

Standard

Denne lekre leiligheten er gjennomfart med moderne design
og hay kvalitet. Med en lys og luftig atmosfeere, takket veere
hey takheyde i stue og kjgkken, fremstar boligen som romslig
og innbydende.

De store vinduene gir et godt lysinnslipp og en fin utsikt mot
denvestvendte verandaen. Et perfekt sted & nyte solrike
ettermiddager.

HAFSLUNDTUNET 8C

Sentralt i leiligheten finner du en dpen stue- og
kigkkenlgsning, som flyter semlast sammen for & skape en
sosial og moderne bo opplevelse. Kjgkkenet er stilrent med
slette hvite fronter, integrerte hvitevarer og god benkeplass.
Laminat benkeplate og det er kjgkkenventilator med avtrekk
ut. Downlights i himling. Her er det ideelt for bade matlaging
og hyggelige samlinger.

Den dpne lgsningen i stuen gir god plass til bade sittegruppe
og en romslig spisestue som betyr god plass til bdde
underholdning og avslapning. Fin avbrytning i stue med
spilevegg som gir et ekstra godt inntrykk. Fra stuen er det
utgang til en fantastisk vestvendt veranda som virkelig gir en
ekstra dimensjon til boarealet.

Leiligheten har tre soverom, hvorav ett har
skyvedgrsgarderobe for optimal oppbevaring.

Badet er elegant og tidsriktig med fliser pa bade gulv og
vegger. Det ervarmekablerigulvet. Badet innehar en lekker
dusjnisje med innfellbare dusjvegger, vegghengt toalett og
baderomsinnredningen med integrert servant, noe som
skaper et rent og stilfullt inntrykk. Et speil med innebygd
belysning gir et ekstra moderne preg. Downlights i himling.

Planlgsningen er praktisk og effektiv med et separat vaskerom,
som gir ekstra komfort i hverdagen.

Innvendig er det gulv med parkett og fliser. Veggene har malte
plater og fliser. Innvendige tak har malte plater. Det er hgy
himlings heyde.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det elektriske anlegget har automatsikringer.

Leiligheten kommer med carport og utebod.

Med en gjennomtenkt planlasning, moderne detaljer og stor
takhgyde, fremstar denne leiligheten som bade funksjonell og
luksurigs. Her kan man flytte rett inn og nyte den moderne
livsstilen, i en bolig som har alt man kan gnske seg.

Oppvarming

Varmepumpe ble montert i 2018.

Elektrisk varmekabel i gang og bad.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

Energimerking

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m® Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene erriktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg er inngatt.

Stremstotteordning
undefined
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GOD TAKHQYDE!
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3 SOVEROM

PLANTEGNING
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PLANTEGNING

/ Terrasse

- L

Spisestue

Stue

Kjokken

Soverom

T _1 | Soverom

T ]

Vaskerom \\ =

Soverom

Plantegningen er en ikke mélbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

HAFSLUNDTUNET 8C

"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille
sjakk. Vi overlater ingenting
til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal
selge bolig og den som skal
Kjape."

Eiendomsmegler MNEF:
Kai Roger Hagen

Kai Roger Hagen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 906 47 394

E-post:
kai.roger.hagen@proaktiv.no

AVDELING:

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

EN NY HVERDAG

Kai Roger er utdannet
eiendomsmegler fra Bl i 1996. Han
har arbeidet som eiendomsmegler i
Sarpsborg, Fredrikstad og regionen
rundt i alle disse arene.

Ingen boliger like. Alle er unike. Da
er det viktig med tilpasset
markedsfgring og salgsopplegg. Det
a fa frem boligens helt unike
egenskaper slik at nettopp din bolig
far den oppmerksomheten den
fortjener. Ingenting kan overlates til
tilfeldighetene.

Erfaringen gjennom alle drene som
eiendomsmegler bidrar til at
nettopp Kai Roger kan gi deg de
beste radene og det beste

salgsopplegget for nettopp din bolig.

Den erfaringen og kunnskapen han
besitter er kun noe som kan
opparbeides giennom mange ar og
som han gnsker a dele med deg
som kunde.

Du merker allerede ved fgrste mogtet
med Kai Roger at du mater en
eiendomsmegler som elsker jobben
sin, er engasjert, proaktiv og gnsker
a gi deg som kunde de aller beste
radene og den aller beste servicen.

Eiendomsmegler MNEF
Kai Roger Hagen

PROAKTIV.NO
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten

Eiet tomt som er felles for sameiet. Tomten er opparbeidet
med gressplen, hekkbeplantning og prydbusker. Det er
asfalterte trafikkarealer og biloppstillingsplasser.

SAMEIET / OKONOMI

Sameiet
Sameie: Sameiet Hafslundtunet trinn 4, Orgnr: 921362234
Sameiebrgk: 1/20

Fra &rsberetning 2025:
Vedlikehold som er utfert i 2024.
- Maling av carport.

Vedlikehold underarbeid.

- Fikse opp postkassestativet.

- Male sgppelstativ.

- Bytte ut de darlige hekkplantene.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve merenn to
boligseksjoneriet boligsameie If. eierseksjonsloven §23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjating.
Dersom overskjating blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til a
gjennomfare handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting.

HAFSLUNDTUNET 8C

Forretningsfarer
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.

Styregodkjennelse
Det eringen krav til styregodkjennelse eller forkjepsrett i
sameiet.

Sameiets styre og forretningsfarer skal underrettes skriftlig om
alle overdragelser og leieforhold.

Dyrehold
Det ertillatt med dyrehold i sameiet, men dyreholdet skal ikke
veere til sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer: 88161576

Formuesverdi
Formuesverdi som primeerbolig kr 835 437 per 31.12.23
Formuesverdi som sekundeerbolig kr 3 341748 per 31.12.23

Felleskostnader

Felleskostnader pr. mnd kr. 2 050,-

Felleskostnader inkluderer: styrehonorar, drift og vedlikehold,
tv/bredband, utvendig forsikring m.m.

Andel fellesgjeld/fellesformue
Ptingen gjeld i sameiet.
Andel felles formue kr. 28 868, -.

Kjepers ansvar for gvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameieri
forhold til sin sameiebrgk, jf. eierseksjonsloven § 30.

Offentlige/kommunale avgifter
Kr.22 973,48 pr. ar
Eiendomsskatt utgjer kr. 6 052,- av dette belgpet.

Det ervannmaler p& eiendommen. Oppgitte sum for
kommunale avgifter vil derfor variere avhengig av forbruk. De
kommunale avgiftene omfatter vann- og avigpsgebyr,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjares
oppmerksom pé at det kan forekomme variasjon i avgiftene,
som falge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift.

Faste lgpende kostnader
I tillegg til felleskostnader og kommunale avgifter ma man
paregne utgifter til stram og innboforsikring.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest pd 4-mannsboligen, garasje og
stgttemur, datert 29.08.2023.

Utleie
Styret skal underrettes ved eventuelt utleie av boligen.

Diverse

Det gjores oppmerksom pé at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes palegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/

forpliktelser

Folgende servitutter er tinglyst pa eiendommens
grunnboksblad:

- Dok. 710338-1datert 30.04.2018 - Seksjonering.
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av

eventuelle erkleeringer, avtaler, servitutter og panteheftelser
som fremgar av salgsoppgaven og skal falge med

eiendommen ved salg. Kjgpers bank vil fa prioritet etter disse.

Reguleringsmessige forhold

Sameiets eiendom omfattes av reguleringsplan 28013
Haugeveien 13, med formal:

- Bebyggelse og anlegg: Konsentrert smahusbebyggelse,
renovasjonsanlegg og lekeplasser.

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: kjgrevei, fortau
og gang- og sykkelvei

- Gronnstruktur: Grgnnstruktur, turvei

- Hensynssoner: - Frisiktsone, Gul stgysone og Red staysone.

Se vedlagte reguleringskart i salgsoppgavens vedlegg for
ytterligere informasjon.

Bergrte datasett hos Sarpsborg kommune:
Kommuneplanens arealdel 2024-2036, mulighet for marin
leire, reguleringsplan.

Forytterligere informasjon se vedlegg i salgsoppgaven.

Eiendommens betegnelse
Gnr.1048 Bnr. 697 Snr. 15 i Sarpsborg kommune

Vei/vann/avlep
Offentlig tilknyttet.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Prisantydning inkludert omkostninger
3390 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 900,00 (Boligkjgperforsikring * (valgfritt))
84 750,00 (Dokumentavgift)

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

85 840,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring ))
98 740,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring ))

3475 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjeperforsikring ))
3488740,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

Oppgjer

Kjzpesum inkludert omkostninger skal veere disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra
kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

PROAKTIV.NO
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Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, ma kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter neermere avtale med selger.

Personopplysninger

Som falge av meglerforetakets plikt til & oppbevare kontrakter
og dokumenteriminst 10 ar, jf. eiendomsmeglingsforskriften §
3-7(3), er mulighetene for & fa slettet personlige opplysninger
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vér
personvernpolicy pa vare hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjgper er utenlandsk statsborger

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sékalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjatet blir liggende i Kartverket inntil kjigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjgte vil ofte medfere at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon far budgivning.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring. Selger har allikevel
fylt ut egenerklzeringsskjema som er vedlegg til dette
prospekt.

Boligkjsperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring fra Soderberg & Partners.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Les mer om Boligkjgperforsikring i vedlagte materiell eller pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Budgivning i forbrukerforhold

Alle bud pa eiendommen skal veere skriftlig og sendes
meglerforetaket pr. fax, mail, sms eller via var "gi bud"-knapp pa
vare nettsider. Knappen finner du ogséa pa eiendommens
annonse pa www.finn.no. Bud ma ikke ha kortere akseptfrist
enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.

HAFSLUNDTUNET 8C

Lardag regnes ikke som virkedag. Bud med kortere frist enn
dette kan ikke formidles av megler.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjgper er absolutt.
Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kjgper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.

Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fgr ditt bud fremkommer til megler.

Neermere info om budgiving finner du pé egen side sammen
med budskjema.

Se for @vrig «forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsa
eren del av salgsoppgaven.

Nye arealbegreper

Fra og med 1januar 2024 skal boliger markedsfgres med nye
arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor
oppdraget ble inngatt far 01.01.2024, da vil de gamle
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:

-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for
eksempel stue, soverom, kjgkken, entre, bad, innvendig bod
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen
bestérav en bruksenhet med flere selvstendige boenheter,
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-I. Et
eksempel pa dette kan veere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med
egeninngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som
tilhgrer boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det
interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje,
naust eller utvendig bod.

-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som
tilhgrer boenheten.

-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b

-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og dpne
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Lesore og tilbehor

Listen overlgsgre og tilbehgr som er utarbeidet av NEF,
Eiendom Norge og Advokatforeningens
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt pd www.nef.no. Til
orientering er det full avtalefrinet om hva som skal felge med
bolig og fritidsbolig ved salg.

| dette oppdraget er det seerskilt avtalt at integrerte hvitevarer
medfglgerihandelen.

Lov om hvitvasking

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngaelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er
avtalt. Det erviktig at kjgper setter seg grundig innialle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport
og selgers egenerkleering. 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 8 undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke gjere
gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper
radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig
for det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har
virket inn pé avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
harvanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, erinnenfor hva kjgper méa forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst
og faktisk areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og
minimum 1kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr 10 000
(egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en
innendgrs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes
etteravhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersake
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

Med forbrukerkjap menes kjgp av eiendom nar kjgperen eren
fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Eier
Dani Luta
lliriana Topalli-luta

Vederlag og rett til dekning av utlegg
Provisjon 1,8% av salgssum, samt utlegg betales av selger.

Tinglysing av hjemmel

Skjote sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjaret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfart overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjate tinglyses i kjigpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke gnsker tinglysing av skjgte ma det tas
forbehold om dette i kjigpetilbudet.

Salgsoppgave

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

Informasjon om meglerforetaket
Meglerhuset Borg AS

Org.nr. 994976192

Ansvarlig megler: Kai Roger Hagen

Samarbeidspartnere

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vére samarbeidspartere er: Sederberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsainneholder tilbud til forbruker om tilpassede strem-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfering i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Dato salgsoppgave
16.9.2025
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Tilstandsrapport

£ Leiligheti 2. etasje

V, Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN

VEDLEGG

FE gnr. 1048, bnr. 697, snr. 15

Sum areal alle bygg: BRA: 92 m? BRA-i: 86 m?

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-

-Edmund Burke

Befaringsdato: 01.09.2025 Rapportdato: 15.09.2025 Oppdragsnr.: 15333-1877 Referansenummer: ET5337

Autorisert foretak: Vestre Vei Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gjerlaugsen

Rapporten kan brukes i inntil ett &r 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.

R{0) HAFSLUNDTUNET 8C PROAKTIV.NO




Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN Vestre Vei Eiendom AS
Norsk takst Gnr 1048 - Bnr 697 Kulas terrasse 8 l I I
Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte 3105 SARPSBORG 1724 SARPSBORG ~ Norsk takst
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. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

o Norsk takst Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd 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 Hva er en tilstandsrapport?
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen . ) ) ) . e
d Forbrukerrad bl Kl d En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pé boligen. Rapporten
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd. fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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 Hva vurderer en bygningssakkyndig?
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veart en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen. 1 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

Takstmann og Byggmester Tom Gjerlaugsen etter normal bruk regnes ikke som awik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & 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 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & 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

Rapportansvarlig N ' ) ' L . ) ' o
 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o

tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre * utvendige trapper  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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

tom@gjerlaugsen.no

916 99 311 Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter dndsverkloven 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 (Hjem-iVerdi).

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

Norsk takst
Oppdragsnr.: 15333-1877 Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 3av 17
Oppdragsnr.:  15333-1877 Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 2 av 17
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Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN

Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Vestre Vei Eiendom AS
Kulds terrasse 8 k I I
1724 SARPSBORG Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

a

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere 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 3 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 15333-1877

HAFSLUNDTUNET 8C

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

909

Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 4 av 17

Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Leilighet i 2. etasje - Byggear: 2018

UTVENDIG G til side

Taket er tekket med papp eller folie.

Renner og nedlgp i plastbelagt stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning bordkledning.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Terrasse i impregnerte materialer og aluminiums rekkverk.
Det er sitte plasser pa begge sider av leiligheten.

INNVENDIG G til side
Innvendig er det gulv er opplyst til parkett og fliser. Veggene har
malte plater.

Innvendige tak har malte plater.
Det er hgy himlings hgyde.

VATROM G4 til side

Bad

Badet er er fra 2018.

Bygd i regi av utbygger.

Badet har fliser pa vegger og gulv.

Himling er malt.

Saniteerutstyr er dusj, servant med skap og klosett.
Dusj med glass dgrer og toalett.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vaskerom/bod

Vaskerom bod er fra 2018
Bygd i regi av utbygger.

Fliser pa gulv og malte vegger.
Himling er malt.

Opplegg for vaskemaskin.

KIOKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning fra 2018 med fabrikk lakkerte overskap og
underskap.

Det er integrerte hvitevarer.

Laminat benkeplate.

Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje ut fra alder.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har balansert ventilasjon fra 2018.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det er montert varmepumpe fra 2018.

Det er elektrisk anlegg med

1 stk. sikringsskap. Automatsikringer.

Eier opplyser at det ikke er noen kjente brukerfeil.

Det er montert brannvarsler og det finnes brannslukningsapparat i
boligen.

Oppdragsnr.: 15333-1877

Beskrivelse av eiendommen

Vestre Vei Eiendom AS

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Leilighet i 2. etasje
* Det foreligger ikke tegninger

Befaringsdato: 01.09.2025

Kul3s terrasse 8
1724 SARPSBORG

Ga til side

G4 til side

Ga til side

Side: 5av 17
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Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Vestre Vei Eiendom AS
Kulas terrasse 8 k I I
1724 SARPSBORG  Norsk takst

Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsrapport

Fordeling av tilstandsgrader

LEILIGHET | 2. ETASIJE

25
]
20
15
10
5
= Byggear Kommentar
l o § 2018 Opplysninger er tatt ut fra
Eiendomsverdi
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Standard

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

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak

[ 7G3: Store eller alvorlige awvik Vedlikehold

[ TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Tilbygg / modernisering

Det som er utvendig er ikke vurdert at
takstmann. Da det tilhgrer felleskapet.
Det er borettslaget/sameie som har
ansvaret for det som er utvendig, og tar
de fleste kostnadene utvendig ved
utbytting.

Eier av leiligheten har normalt
vedlikeholdsplikt pa vinduer, dgrer og

Oppsummering av avvik
balkonger/terrasser.

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

UTVENDIG

Leilighet i 2. etasje Taktekking

m KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

@ Innvendig > Radon Ga til side Taket er tekket med papp eller folie.
Vatrom > Etasje > Vaskerom/bod > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom Nedlgp og beslag

) ) Renner og nedlgp i plastbelagt stal.
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) vatrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Gatilside
Veggkonstruksjon
) Vitrom > Etasje > Vask bod > Overflater Guly ~ Satilside
o atrom asje > Vaskerom/bo vertiater Gulv Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
bordkledning.

Vinduer
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Befaringsdato: 01.09.2025

Vestre Vei Eiendom AS ‘ I I

Kul3s terrasse 8

1724 SARPSBORG ~ Norsk takst

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i impregnerte materialer og aluminiums rekkverk.
Det er sitte plasser pa begge sider av leiligheten.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv er opplyst til parkett og fliser. Veggene har malte
plater.

Innvendige tak har malte plater.

Det er hgy himlings hgyde.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt awvik i 2. etasje, kjskken og stue til gang, avvik ca. 15. mm.
Over 15 mm. er TG.2.

Det kan vaere stgrre avvik i plan pa overflater i etasjeskille,

som ikke er nevnt her.

Det er ikke flyttet pa mgbler og lignende.

@ Radon

Det er ikke kjent om det er foretatt radonmalinger tidligere i
huset/leiligheten. Det er ikke foretatt radonmalinger i forbindelse med
denne rapporten,

Fra og med 1. juli 2011 er det pabudt med radon sperre i alle nye
bygninger der mennesker oppholder seg,

Ukjent om det er i dette bygget var ferdig i 2018.

Innhent dokumentasjon om mulig.

Om ikke ta en ny radon maling.

Side: 7 av 17
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Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Vestre Vei Eiendom AS ‘
Kul3s terrasse 8 I

1724 SARPSBORG ~ Norsk takst

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM
ETASIJE > BAD

Generell

Badet er er fra 2018.

Bygd i regi av utbygger.

Badet har fliser pa vegger og gulv.
Himling er malt.

Saniteerutstyr er dusj, servant med skap og klosett.

Dusj med glass dgrer og toalett.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Fall mot sluk til over 25 mm.

ETASIE > BAD

Oppdragsnr.: 15333-1877

HAFSLUNDTUNET 8C

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

ETASJE > BAD
@ Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Mulig det er benyttet en
lukket/vannsikker pose rundt sisterne.
Eller lage et hull for eventuell avrenning under toalett.

ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Hulltaking er ingen garanti for at det ikke er fukt eller svikt i
konstruksjoner, men en

indikasjon pa at det fremstar normalt i omradet der hulltaking er utfgrt.
Malt med Protimeter MMS,

malt vektprosent i tre til en fuktighet. 8 % pa befaringsdagen

Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 8 av 17

Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

ETASJE > VASKEROM/BOD

Generell

Vaskerom bod er fra 2018

Bygd i regi av utbygger.

Fliser pa gulv og malte vegger.

Himling er malt.

Opplegg for vaskemaskin.

Rommet er begrenset besiktiget fylt opp med ting.
Kontroller ytterligere rommet nar det er tgmt.

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.

ETASJE > VASKEROM/BOD

L L8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist awvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr veere en tett opp kant ved dgr, sa vannet ikke renner ut.
Etabler et bedre fall pa gulvet nar vatrommet fornyes.

ETASJE > VASKEROM/BOD

Sluk, membran og tettesjikt

Vestre Vei Eiendom AS ‘
Kul3s terrasse 8 I

1724 SARPSBORG ~ Norsk takst

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

ETASJE > VASKEROM/BOD

Sanitaerutstyr og innredning

Opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > VASKEROM/BOD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

ETASJE > VASKEROM/BOD
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Det er mot badet og mot yttervegg.

Kontroller ytterligere veggen, nar vatrommet er tgmt, gjor tiltak om det
er ngdvendig.

KJBKKEN
ETASIJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra 2018 med fabrikk lakkerte overskap og
underskap.

Det er integrerte hvitevarer.

Laminat benkeplate.

Det er registrert vanlig elde og bruksslitasje ut fra alder.
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Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN

Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Vestre Vei Eiendom AS ‘
Kul3s terrasse 8 I

1724 SARPSBORG  Norsk takst

ETASJE > STUE/KI@KKEN

< Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

(150 Avigpsrer

Det er avlgpsrer av plast.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon fra 2018.

Oppdragsnr.: 15333-1877

40 HAFSLUNDTUNET 8C

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Andre installasjoner

Det er montert varmepumpe fra 2018.

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 utfart 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. Veer derfor
oppmerksom pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Det er elektrisk anlegg med

1 stk. sikringsskap. Automatsikringer.

Elektrisk oppvarming, som ikke funksjonstestet.

Eier opplyser at det ikke er noen kjente brukerfeil.

Sikring skapet er for lite, til alle ledninger, vurdere utvide skap plass.
Det elektriske anlegget er ikke vurdert av takstmann,

da det krever spesiell kompetanse og autorisasjon, pa det elektriske
anlegget

Befaringsdato: 01.09.2025 Side: 10 av 17

Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

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.

2018

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja avdenne eier, tiden fgr er ukjent, da det har veert flere eiere.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

av denne eier, tiden fgr er ukjent, da det har veert flere eiere.

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?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Hardet vaert 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

Vestre Vei Eiendom AS ‘
Kul3s terrasse 8 I

1724 SARPSBORG ~ Norsk takst

@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sp@rsmadlene 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 @ 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. Veer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er montert brannvarsler og det finnes brannslukningsapparat i
boligen.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei

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

Ja
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?

Nei
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Arealer

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt Leilighet i2. etasje
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
2
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRAm
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;?:::l)kong Sum Jerrasse; ?5::;kongareal
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dgr eller luke, og gangbart gulv. Etasje 86 6 92 38
SUM 86 6 38
et SUM BRA 92
= an 1 s sl ™ Beuksary Aron ‘
"o T, (BRAD) H
- o . | Romfordeling
£ 3 |
e, ot BEK KA | £
| — Sowiot Etasje Internt brulfsareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
i - (BRA-¢) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
o (e
[ Gang, bad, vaskerom/bod, kontor,
—— = = " Etasje stue/kjgkken, soverom, soverom 2, Bod og carport
s \ soverom 3
e | "ae
r— Thabk d '
[UFT, 54 I - (184) of dper y )
fo— = Lovlighet
L
Povens | ahvar : wB e ALY .
] Sovarom . g (GUA) e ' Byggetegninger
] Aveal med lav Lakhayde (ALH) e ikie Det foreligger ikke tegninger
i )X ol = —4 e, 6055 yides skrdiak Brannceller
Sotong o
_- Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Dja Nei
' escpon ot Nyere handverkstjenester
& Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Dja Nei
[ cxvee Wuiang. 1o (upsss svloom - Krav for rom til varig opphold
PO PP B TOUA P T sl Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Dja Nei

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Kommentar:
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre .
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. TOtal fordelmg meIIom P-ROM og S-ROM

over flere etasjer og sa videre.

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

Om bruksendrin
g til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette ka|r1 kreve spknad og nl!atelse, for eksgmpel hvis du endrgr gt rom P-ROM( mz) S-ROM( mz)
) . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to . . .

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. Leilighet i 2. etasje 86 0

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rémningsvei

Den bygningssakkyndige ser p& byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m3 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak Kommentar

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar p3 . . . . . . .

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel kra til romningsvei. Leilighet i 2. etasje Rom som ligger utentor bognheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e.

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Befarings - og eiendomsopplysninger Revisjoner

Befaring Versjon Ny versjon Kommentar
Dato Til stede Rolle 1 15.09.2025
01.9.2025 Tom Gjerlaugsen Takstingenigr

Dani Luta Kunde For gyldighet pa rapporten se forside

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3105 SARPSBORG 1048 697 15 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Hafslundtunet 8 C

Hjemmelshaver
Luta Dani, Topalli-Luta lliriana

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten som ligger i et nytt og eldre boligomrade.
Boligbebyggelse i nzer tilknytning til skole og idrettsplass, bussholdeplass og naerbutikk.
Det er ca 10 min med bil til Skjebergkilen, og ca. 3 km til Sarpsborg sentrum med alle fasiliteter.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Tomten, som er felles for sameiet, er opparbeidet med gressplen, beplantning og asfalt.

Parkering

Parkering i carport eller pa oppmerkede plasser

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
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Hafslundtunet 8 C, 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 697
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapportens avg

Vestre Vei Eiendom AS ‘
Kulas terrasse 8
1724 SARPSBORG Norsk takst

ensninger

STRUKTURREFERANSENIVA e 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.

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

o 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.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller 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:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser 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).

 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.

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

¢ 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 veere 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 oppfgrt eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* 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 sarskilt. 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 fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - 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/ET5337

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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P OEQDESSEG{X Gjensidige ‘D

Egenerklaering

Hafslundtunet 8C, 1738 Borgenhaugen 08 Sep 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Hafslundtunet 8C Hafslundrunet 8C

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

O Nei

Nir kjopte du boligen?
15.05.2021

Har du selv bodd i boligen?

Ta O nei

Niir og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
ogsi oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

4 irog 3 mnd

Har du kjennskap til feil /t eller gler ved borettslagets/ iets fellesomrader, som for eksempel garasje, onsker vi at du oppgir dette nir du
svarer pi spersmilene i egenerkleringen.

Informasjon om selger

Selger
Luta, Dani
Selger

Topalli-Luta, Iliriana

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaringsskjemaet.

Boligkjoper anses i kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjoper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Side 1

HAFSLUNDTUNET 8C

Vitrom

Har det veert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja. [INei, ikke som jeg kijenner tit

Beskriv feilen og omfanget
Det har veert sprek i flis og fukt

Det gjelder reklamasjon og de har reparert det

Er det utfort arbeid pi bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja. [INei, ikke som jeg kijenner til

Navn pi arbeid

Nytt arbeid

Arstall

2025

Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert L Uniglent

Fortell kort hva som ble gjort av faglerte

Det har veert arbeid i forbindelse med reklamasjon , Arbeidet ble utfort av HOLMSKAU PROSJEKT
AS

Hyvilket firma utferte jobben?
HOLMSEAU PROSIEKT AS

Har du dokumentasjon pi arbeidet?

o One

Tak, yvttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?
Omn Nei, iktke som jeg kjemner til
4 I din leilighet, er det utfort arbeid pi tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
Kjeller
L Har iet eller borettslaget hatt probl med fukt, vann eller oversvommelse i kjeller eller underetasje?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?
On Nei
8 Er det utfort arbeid med drenering?

Side 2
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On Nei, ikke som jeg kijenner til

Elektrisitet

10

Rer

Har det veert feil pi det elektriske anlegget?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pi det elektriske anlegget?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

11

12

13

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige v

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?

Omn Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfort arbeid pi utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

Ventilasjon og oppvarming

bronn, avlepskvern eller liknende?

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pi eiendommen?
I:‘ Ta Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa var legg eller ventilasj legg?
I:‘ Ta Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfort arbeid pi var legg eller ventilasj legg?
Ta D Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid

1612  Arstall
2021

16.1.3  Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert D Ufaglaert

16.14  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
byttet rotorreim

16.1.5  Hvilket firma utforte jobben?

S0 HAFSLUNDTUNET 8C

Side 3

Enok Systemer AS

16.1.6 Har du dokumentasjon pi arbeidet?
. [One

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
On Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19

20

21

22

Har det veert skadedyr i leiligheten?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Har det veert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa ei

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

A5

25:1:0.

251

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd pi eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
1 O

Navn pi arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2022

Hvordan ble arbeidet utfort?

I:‘ Faglert Ufaglaert

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Side 4
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Egenerklzeringsskjema

Det er bygd soverom nr 3

MName Date Name Date
2518 Har du fatt innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen? , e .
i Yeeie Topalli-Luta, lliriana 2025-09-10 Luta, Dani 2025-09-08
Or  One Nei, ilcke soknadspliktig
Identificat dentification

25 Selges eiend med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende? ;:E ban kID Topalli—Luta, lliriana ;:E ban kID Luta, Dani

On  Xne
27 Er det utfort radonmiiling?

O Nei, ilke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromridet?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfore endringer av felleskostmader eller fellesgjeld?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

On Nei, ikke som jeg kienner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Topalli-Luta, lliriana
Luta, Dani

HAFSLUNDTUNET 8C

10/09-2025
16:20:33
08/09-2025
23:44:23

BANKID
BANKID

| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Havard Bge

Dato utkjert: 09.09.25 Side 1 av 2

Hafslundtunet 8 C

Organisasjonsnr:

Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsbo Var ref.:

1738 BORGENHAUGEN

921 362 234

439/15
Eierseksjonssameie

Dani Luta, lliriana Topalli

|1: Felleskostnader

Tot. innev. méned:

2050

Felleskostnader:  Felleskostnader 2 050
[3: Fellesgjeld ]
Ajourf. Andel f.gj. (1an): Gjeld siste arsoppg.: 4956
Klient ajourf. 1an: Klient gj. s. &rsoppg.: 99 136
|4: Seerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Emilie Olavesen
Adresse: Hafslundtunet 4 A
Postnr/-sted: 1738 BORGENHAUGEN
Telefon: Mob.: 91747070
E-post: hafslundtunet.bt4@gmail.com
[6: Ligning - 2024 ]
Gjeld: 4 956 Andre inntekter: 1024
Annen formue: 28 868 Utgifter: 0
|7: Palydende ]
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 15 Partialobligasjonsnr:
|8: Bygning/eiendom
Byggear: 2018
Gards/bruksnr: 1048/697 - seksjon:15
Bygningstype: Firemannsbolig
Feste/eiet tomt: Eiet
|9: Forsikring ]
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 88161576
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger ]
SSBnr: H0201
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Nei
Parkeringstype: Carport ()
Systemlas: Nei Antall rom: 4
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 4
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet
Ansiennitetsregler: 1 - Ingen forkjgpsrett
PROAKTIV.NO
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Havard Bge

Dato utkjort: 09.09.25 Side 2 av 2

Hafslundtunet 8 C Type:

Organisasjonsnr: 921 362 234

Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsbo Var ref.:

1738 BORGENHAUGEN Eiere:

439/15

Eierseksjonssameie

Dani Luta, lliriana Topalli

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Fasiliteter:

Annen informasjon:

HAFSLUNDTUNET 8C

j TN ‘ Utskriftsdato: 08.09.2025
| | Sarpsborg kommune
“ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

" Telefon: 6910 80 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1048 | Bruksnr. 697 Festenr. Seksjonsnr. 15
Adresse Hafslundtunet 8C, 1738 BORGENHAUGEN

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 &ret 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 &r.

Gebyr Fakturert belop i 2024
Avlgp 9 626,70 kr
Eiendomsskatt 6 051,00 kr
Renovasjon 4.209,00 kr
Vann 6 922,63 kr
Sum 26 809,33 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2415.00 11 0% 2 415,00 kr
Restavfallsbeholder 660-770 liter 25% 6 stk 5980.00 1/20 0% 1 794,00 kr
Papirbeholder 660-770 liter 25% 6 stk 0.00 1/20 0% 0,00 kr
Glass-/metall 240 liter 25% 5 stk 0.00 1/20 0% 0,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 1681000 o/o0 3.60 1 0% 6 052,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1803.20 11 0% 1 803,20 kr
Fastgebyr aviep 15% 1 stk 2714.00 11 0% 2 714,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") 15% 1 stk 460.00 11 0% 460,00 kr
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Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon i\rsprognose

Antatt forbruk vann i ar 15% 117 m3 24.78 11 0% 2 899,55 kr

Antatt forbruk avlep i ar 15% 117 m3 41.33 11 0% 4 835,73 kr
Sum 22 973,48 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa 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 avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nedvendige 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 innevaerende 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 ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

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.

HAFSLUNDTUNET 8C

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-1048/697/0/15

#. Norkart

Utskriftsdato: 08.09.2025 10:00

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 (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0

Etablert dato 30.04.2018 Arealmerknader

Oppdatert dato 17.01.2024 Antall teiger 0

Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True

Sameiebrok 1/20 Bruk av grunn ()
[+ Tinglyst | 1Deli samla fast eiendom [« Grunnforurensning |1 Avtale/Vedtak om gr.erverv

|+ Bestdende

| ]Under sammenslaing

| Kulturminne

|"1Klage er anmerket | Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ IHarfester | |Jordskifte er krevd | Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte

Forretningstype M.for.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte

Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1048/697, 1048/697/0/1, 1048/697/0/2, 1048/697/0/3,

Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 1048/697/0/4, 1048/697/0/5, 1048/697/0/6, 1048/697/0/7,
1048/697/0/8, 1048/697/0/9, 1048/697/0/10, 1048/697/0/11,
1048/697/0/12, 1048/697/0/13, 1048/697/0/14, 1048/697/0/15,
1048/697/0/16, 1048/697/0/17, 1048/697/0/18, 1048/697/0/19,
1048/697/0/20

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1048/697, 1048/697/0/1, 1048/697/0/2, 1048/697/0/3,

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 1048/697/0/4, 1048/697/0/5, 1048/697/0/6, 1048/697/0/7,
1048/697/0/8, 1048/697/0/9, 1048/697/0/10, 1048/697/0/11,
1048/697/0/12, 1048/697/0/13, 1048/697/0/14, 1048/697/0/15,
1048/697/0/16, 1048/697/0/17, 1048/697/0/18, 1048/697/0/19,
1048/697/0/20

Seksjonering 06.04.2018 18/02082 Tinglyst

Seksjonering 06.04.2018 03.05.2018

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori

TOPALLI-LUTA ILIRIANA Hjemmelshaver (H) Hafslundtunet 8C Bosatt (B)

F200793***** 12 1738 1738 BORGENHAUGEN

LUTA DANI Hjemmelshaver (H) Hafslundtunet 8C Bosatt (B)

F250585***** 12 1738 1738 BORGENHAUGEN

Registrert grunnforurensing

Lokalitetsnr 200 Pavirkningsgrad Liten/Ingen kjent pavirkning, med dagens areal/resipientbruk
Lokalitetsnavn Haugeveien 13 Myndighet Kommune

Fort dato 05.04.2017 Url

Oppdatert dato 19.08.2025 Tilkn. eiendommer 1048/692, 1048/695, 1048/695/0/1, 1048/695/0/2,

1048/695/0/11, 1048/695/0/12, 1048/695/0/13,

1048/697/0/12, 1048/697/0/13, 1048/697/0/14,
1048/697/0/15, 1048/697/0/16, 1048/697/0/17,

1048/695/0/3, 1048/695/0/4, 1048/695/0/5, 1048/695/0/6,
1048/695/0/7, 1048/695/0/8, 1048/695/0/9, 1048/695/0/10,

1048/695/0/14, 1048/696, 1048/696/0/1, 1048/696/0/2,
1048/696/0/3, 1048/696/0/4, 1048/696/0/5, 1048/696/0/6,
1048/697, 1048/697/0/1, 1048/697/0/2, 1048/697/0/3,
1048/697/0/4, 1048/697/0/5, 1048/697/0/6, 1048/697/0/7,
1048/697/0/8, 1048/697/0/9, 1048/697/0/10, 1048/697/0/11,

1048/697/0/18, 1048/697/0/19, 1048/697/0/20, 1048/698

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

Side 1 av3
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Vedlegg

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) "* No r ka rt

Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-1048/697/0/15
Utskriftsdato: 08.09.2025 10:00

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Hafslundtunet 8C H0201 1048/697/0/15 86 4 1 1 Kjokken
Vegadresse: Hafslundtunet 8 C Adressetilleggsnavn:

Poststed 1738 BORGENHAUGEN Kirkesogn 02020204 Hafslund

Grunnkrets 1402 Nordberg Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 8 Borgen

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 300654653 Andre smahus m/3 boliger el fi (136) Ferdigattest (FA) 29.08.2023

1: Bygning 300654653: Andre smahus m/3 boliger el fl (136), Ferdigattest 29.08.2023

Bygningsdata

Nzeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 344

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 344

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 388

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 388

Avlep Offentlig kloakk Bebygd areal 267

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 4

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 13.11.2017 |15.11.2017

Igangsettingstillatelse 13.11.2017 |15.11.2017

Midlertidig brukstillatelse  |23.05.2018 [30.05.2018

Endre bygningsdata 08.02.2022 |08.02.2022

Ferdigattest 29.08.2023 (31.08.2023

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kijokkentilgang

Bolig Hafslundtunet 8C H0201 1048/697/0/15 86 4 1 1 Kjokken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

Ho2 2 172 0 172 194 0 194

HO1 2 172 0 172 194 0 194

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av 3
HAFSLUNDTUNET 8C

Vedlegg
Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) LY N or kq rt
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-1048/697/0/15 ’*
Utskriftsdato: 08.09.2025 10:00
Bruksnavn Beregnet areal 5908.4
Etablert dato 02.03.2017 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.01.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
[+ Tinglyst | Del i samla fast eiendom [+ Grunnforurensning || Avtale/Vedtak om gr.erverv
|+ Bestdende | | Under sammenslaing [ Kulturminne
[+ Seksjonert || Klage er anmerket | T1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester [ ] Jordskifte er krevd | 1Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6571504.1 622137.24 Ja 5908.4
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side3av3
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Trivselsregler for Boligsameiet
Hafslundtunet, trinn 4

Trivselsreglene er vedtatt pa ordinaert arsmgte 28. mars 2019
Sist endret pa arsmgtet 10.04.2025

1. Formal og omfang
Trivselsreglene er til for a holde ro og orden i sameiet, og for a sikre et godt bomiljg ved at alle tar
hensyn til hverandre.

Trivselsreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er ansvarlig for a etterleve
reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjgres kjent med og
overholder dem.

Dersom sameiet har szrlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjgring eller annet, er
disse d anse som en del av Trivselsreglene.

2. Aktiviteter og stgyniva

Beboerne i sameiet oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene. Det
skal vaere ro i sameiet mellom klokken 23:00 - 06:00 sgndag til torsdag, og helligdager, og mellom
klokken 24:00 - 09:00 fredag og lgrdag, og dagen fgr helligdager. | dette tidsrommet skal det ikke spilles
hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende
pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 23:00 (24:00), varsles
naboer i tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e Pa hverdager klokken 07:00 - 20:00.
o Lgrdager klokken 10:00 - 18:00.
o Pasgndager og helligdager, tillates dette ikke

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:
e At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde arstiden slik.
- Atvann/avlgpsrer ikke blir frostskadet.
- Atavtrekksventiler pa kjgkken, bad og toalett holdes dpne for & unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.
A opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i sameiet.
Straks @ melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen.
Seksjonseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

HAFSLUNDTUNET 8C

® At balkongen/terrassen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel eller lignende, og beboer star
ogsa ansvarlig for a fjerne sng og is fra denne.

o A melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for skaden og
kontrollerer hvorvidt bygningen kan vare skadet.

e A begrense skaden, for eksempel & kontakte rgrlegger for & stanse en lekkasje.

e Ved bruk av apen flamme/grilling pa balkonger/terrasser ma det utvises szerlig forsiktighet, og
tas hensyn ovenfor naboer. Bruk av kullgrill er ikke tillatt pa balkonger/terrasser/plattinger.

4. Fellesarealer

Beboerne skal holde det rent og ryddig pa eiendommen, inklusive fellesarealene, og forsgpling tillates
ikke. Seksjonseiere har ansvar for at sitt eget inngangsparti holdes i orden. Dette inkluderer sngfjerning
og salting/strging om vinteren, og feiing.

Restavfall, papp/papir og glass/metall skal kastes i egne beholdere for disse formal.

Avfall skal ikke settes utenfor avfallsstasjonen/sgppelkassene.

Plastavfall samles i egne plastavfallsposer, og settes ved avfallsstasjonen/ sgppelkassene nar det er
plastinnsamling. Se Sarpsborg kommunes tsmmekalender.

Mat skal ikke legges ut pa sameiets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til boligene.

5. Kjgring og parkering

Det er én parkeringsplass pr. boenhet i sameiets felles carport/garasjeanlegg.

Kjgring og parkering pa gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra ngdvendig nyttekjgring.
Ungdvendig tomgangskj@ring pa sameiets omrader er ikke tillatt.

Bil nummer to skal sta pa skiltet parkering. Det er ikke tillatt a parkere ved
boenhetene over natten, det er kun av og palessing, samt parkering i forbindelse med
kortere bespk som er tillatt. Lengere parkering ma avklares med styret.

Parkering ma ikke veere til hinder for utrykningskjgretgyer og sngbrgyting.

6. Dyrehold
Det er tillatt med dyrehold i sameiet, men dyreholdet skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere.
Dyreekskrementer skal fjernes omgaende.

7. Postkasser
Hver enkelt sameier har ansvar for sin postkasse. Ny postkasse skal veere lik de som allerede er, eller

godkjennes av styret.

8. Brudd pa Trivselsreglene
Brudd pa Trivselsreglene er & anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.
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Plan for fellesarealer, fasade og uteomrader for Boligsameiet
Hafslundtunet trinn 4

(Vedtatt pa ordinzert arsmgte i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, den 28. mars 2019. Endret pa ekstraordinaert
arsmgte 29.05.2019, arsmgte 25.05.2020 og 04.04.2022).

Overordnet

Endringer av fasader skal vaere i henhold til kommunale bestemmelser. Den som gnsker a gjgre
endringer ma selv avklare dette med kommunen. Fglgende endringer er allerede godkjent og kan
gjennomfgres, men styret skal varsles fgr ethvert arbeid settes i gang.

Terrasse:
- Tette apen sidevegg:
- Utfgrelsen skal veere i tre, lik fasade.

- Rekkverk foran terrasse:
- Utfgrelsen skal veere i tre tilsvarende rekkverk som allerede er satt.
- Hgyde skal veere 90 cm beregnet fra terrasse.

- Levegg:
- Levegg lik den som allerede er godkjent i 2. etg. skal fortsatt vaere godkjent.
- Hpyde skal veere minimum 120 cm og maksimum 180 cm, utfgrelse i tre.

Platting ved inngangsdgr i 1. etasje:
- Platting skal vaere lik de eksisterende plattingene i sameiet.
- Plattingen ansees som et omrade som seksjonseier har eksklusiv bruksrett til.
- Seksjonseier har ansvar for vedlikehold av dette omradet.

Utvendige persienner/markiser/screens:
- Skal veere i trad med fasadens farger.
- Skal monteres/etableres innenfor egen veranda eller platting.

Beplantning foran terrasse:
- Seksjonseieres egen beplantning, tillates foran egen terrasse, frem til ytterste del av terrassen.
- Beplantning er seksjonseiers eget ansvar og skal holdes i ordentlig stand.
- Seksjonseieres beplantning skal fjernes for eiers bekostning ved mislighold.

Beplantning ellers pa fellesomradene:
- Grgntgruppa fremlegger for arsmgtet en egen plan for beplantning pa sameiets fellesomrade.
Arsmgtet skal godkjenne planen.
- Alle kan vaere med i grgntgruppa, og alle kan komme med gnsker til grgntgruppa.
- Grgntgruppa skal lage en felles plan for fellesomrader som er stilren og samhandler med
sameierenes gnsker.

Garasjer:

- Dersom seksjonseiere gnsker a gjgre om sin carport til garasje, skal garasjen vaere lik de
eksisterende garasjene i sameiet.

HAFSLUNDTUNET 8C

Bygningenes fasade:
- Maling/beis av boligene i sameiet, skal ha lik utfgrelse, og lik farge. Gjeldende fargekode ma
benyttes.

Generelt:

Alle tiltak som seksjonseiere gnsker a utfgre pa sameiets fellesarealer, skal sgkes om til styret.

Alle forandringer/tiltak som seksjonseier eller tidligere seksjonseier har latt giennomfgre pa
eiendommen og/eller dens bygninger, med eller uten sameiets samtykke, er utfgrt for seksjonseiers

ansvar og risiko. Alt slikt arbeid skal vaere utfgrt forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig stand.

Ved gjennomfgring av slike arbeider har seksjonseier overtatt det fulle fremtidige ansvaret for bade
vedlikehold, ngdvendig fremtidig utskifting og modernisering. Ved salg av boligen, ma seksjonseier
informere ny seksjonseier om ansvaret.
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VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET HAFSLUNDTUNET TRINN 4, SARPSBORG

Vedtatt pa konstituerende arsmgte 21.08.18, endret pa ekstraordinzert arsmgte 4.12.18.
Endret pa arsmgte 25.05.2020.

Vedtatt nytt punkt 10.5 pa arsmgtet 31.05.2021.

Nytt punkt 5 j og 18.1 vedtatt pa drsmgtet 10.04.2025.

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
Sameiet bestar av eiendommen gnr 1048, bnr 697, i Sarpsborg kommune.
Sameiet bestar av 20 boligseksjoner.

Eierseksjon og bruksenhet brukes synonymt nedenfor. En bruksenhets hoveddel, eventuelle
tilleggsdeler og sameiebrgk fremgar av seksjoneringsbegjeering med vedlegg, og eventuelle senere
reseksjoneringer. Det samme gjelder fellesarealer.

Sameiebrgken er fastsatt med 1/20 pa hver bruksenhet.
2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for a veere sameier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt opphav,
avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkar som tar hensyn til
seksuell orientering.

3. Eierskifte

Bruksenhetene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i sameiet.

4, Sameiernes bruksrett

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til 3 nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

Carport/garasje som er en seksjonert tilleggsdel kan bare selges sammen med hoveddelen.

Utleie av carport/garasje krever samtykke fra styret, og kan bare skje til andre seksjonseiere/beboere
i sameiet.

Samtykke til utleie kan bare nektes hvis det foreligger en saklig grunn. Styret kan gi dispensasjon
dersom det foreligger saerlige grunner.

Alle installasjoner pa fellesarealer krever forhandsgknad og samtykke fra styret, herunder
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, utvendig markise/utvendig persienne,

utvidelse av terrasse, oppsetting/endring av utvendig skillevegg mellom terrasser eller lignende.

Den enkelte sameier kan uten samtykke fra styret montere screens og utvendige persienner med

Vedtekter Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4 Side 1

HAFSLUNDTUNET 8C

farger som er tilpasset fasaden. Styrets samtykke skal innhentes fgr montering hvor gnsket farge ikke
er den samme som fasaden.
Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt.
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. (vedtatt 25.05.2020)

5. Vedlikehold
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) regr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer

j) varmepumpe og ventilasjonsanlegg. Hver enkelt sameier har ansvar for
vedlikehold og service etter produsentens anbefalinger nar det gjelder
ute/innerdel av varmepumpe, ventilasjonsanlegg, varmtvannsbereder og
eventuelt andre installasjoner som krever service og vedlikehold. Filter til
ventilasjonsanlegg kjgpes inn av sameiet og deles ut 2 ganger i aret.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke
utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av gdelagte

vindusruter, med unntak av ngdvendig utskiftning av isolerglass.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk
pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedtekter Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4 Side 2
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle veert
utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

Alle forandringer som seksjonseier eller tidligere seksjonseier har latt giennomfgre pd eiendommen
og/eller dens bygninger, med eller uten sameiets samtykke, er utfgrt pa seksjonseiers ansvar og
risiko. Alt slikt arbeid skal veere utfgrt forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig. Ved
giennomfgringen av slike arbeider har seksjonseier overtatt det fulle fremtidige ansvaret for bade
vedlikehold og ngdvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse arbeider.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter
alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rgr,
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjiennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer seksjonseierne
gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av carportanlegget, men seksjonseiere med garasje, er
ansvarlig for drift, vedlikehold og utskiftning av garasjeport.

En seksjonseier skal ha samtykke fra styret for a anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en carport/garasje seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret
kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. Kostnader til etablering av
ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte seksjonseier. Elbil skal kun lades i godkjent
ladepunkt for elbil. (endret 25.05.2020)
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Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til 3 bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et
dokumentert behov er til stede. Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og
bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. Denne
vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige.
Kommunen har vetorett mot endringen.

6. Rettslig radighet

Den enkelte sameier rader som eier over bruksenheten, dog med de unntak som fremgar av
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

En sameier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte &
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.

7. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter

Med felleskostnader skal forstas alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet.

Fellesutgifter skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelsen pa sameiebrgken, dog med de unntak
som er nevnt nedenfor. Sameiebrgken fremgar av seksjonsbegjeeringen.

Utgiftene sameiet blir belastet til drift og vedlikehold av felles grunneiendom, beliggende i
realsameie med omkringliggende eiendommer, skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelsen pa
sameierrgken.

Folgende kostnader skal belastes den enkelte sameier med belgp svarende til krav fremsatt fra
kommunen:

» Eiendomsskatt
» Kommunale avgifter

@vrige felleskostnader, herunder nye felleskostnader, skal fordeles mellom sameierne etter
sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av

Styret til dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av
midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom
Arsmgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdsfond).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgken.
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8. Sameiernes ansvar utad

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.
9, Arsmgtet

9.1  Arsmgtets myndighet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av Arsmgtet.

9.2 Flertallskrav og begrensninger i Arsmgtets myndighet

Hver bruksenhet har én stemme i Arsmgtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som
ikke avgitt.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av Arsmgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav
er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan arsmgtet pa forhand fastsette at den
som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav
enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pd minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta beslutning
om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum

g) endring av vedtektene.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltakene etter forrige ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

Fglgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
e ateierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet vedlike

e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over
seksjonen

e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som
fglger av pkt. 7.

9.3  Arsmgtet

Alle sameiere har rett til & delta i Arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. For boligseksjoner
har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens husstand rett til 3 veere
til stede og til 3 uttale seg. Slik mgte og uttalelsesrett gjelder ogsa for styremedlemmer,
forretningsfgrer og leier av boligseksjon. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til stede
med mindre det er dapenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Sameieren har rett til 4 ta med en radgiver til Arsmgtet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg til Arsmgtet dersom Arsmgtet gir tillatelse. Avgjgrelsen fattes med vanlig flertall.

Ordinzert Arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinaert Arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to sameiere som
til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

9.4 Innkalling til Arsmgtet

Arsmgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinaert Arsmgtet kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere pa
minst tre dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til & innkalle til ordinaert eller ekstraordineert Arsmgte kan
sameier, styremedlem eller forretningsfgrer kreve at tingretten snarest og for sameiernes felles
kostnad innkaller til mgte.
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Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i Arsmgtet. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet. Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinaere Arsmgtet, skal nevnes
i innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen.

9.5 Hvilke saker Arsmgtet skal og kan behandle

Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere Arsmgtet,
a) behandle styrets arsberetning,
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar,

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er pa
valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert Arsmgte,
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vzere tilgjengelige i
Arsmgtet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt a) til c), kan Arsmgtet bare treffe beslutning om saker som er angitt
i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det
besluttes innkalt nytt Arsmgte til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

9.6 Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrets leder med mindre Arsmgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjgres av Arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én sameier som utpekes
av Arsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

10. Styret
10.1. Valg av styre

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer etter Arsmgtets beslutning.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges saerskilt. Bare
myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem

Styremedlem tjenestegjgr i to &r om ikke annet er bestemt av Arsmgtet.
Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & tre tilbake fgr tjenestetiden er ute.
Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta a fijerne medlem av styret.

10.2. Styremgter
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Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det er ngdvendig. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak i styret
fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, er mgtelederens stemme
utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

10.3. Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i Arsmgtet. Styret har, innenfor rammen av sin
beslutningsmyndighet, anledning til a treffe alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt
til andre organer.

10.4. Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i Arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
lov eller vedtekter eller Arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

10.5. Kommunikasjon med styret
Alle henvendelser og spgrsmal til styret skal veere skriftlig, enten per E-post eller i brev.
11. Forretningsfgrer

Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha forretningsfgrer.

Det hgrer under styret a engasjere forretningsfgrer og andre funksjonaerer. Styret er ansvarlig for
instruks til sameiets funksjonzerer, honorarfastsettelse, tilsyn samt innhenting og avvikling av
eksterne oppdragstakere.

12. Inhabilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i Arsmgtet om avtale med
seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektenes pkt 19.

Et styremedlem eller forretningsfgreren ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller dennes nzerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

13. Hvem som kan forplikte sameiet utad

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes
felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av Arsmgtet eller styret og
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rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for gvrig. To styremedlemmer kan i
fellesskap signere pa vegne av sameiet.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren representere sameierne
pa samme mate som styret.

14. Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til 3
gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

15. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsf@rsel. Regnskap for foregaende kalenderar
skal legges fram pa ordinaert Arsmgtet.

16. Revisjon

Regnskapet skal revideres av en person valgt av Arsmgtet.
Personen tjenestegjgr inntil annen person er valgt.

Personen har rett til & vaere til stede i Arsmgtet og til & uttale seg.
17. Panterett for sameiernes forpliktelser

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet
etter reglene i eierseksjonsloven §31.

18. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, endring av fasadebekledning, endring av utvendige farger,
endring/oppsetting av levegger, rekkverk, plattinger etc. kan bare skje etter en samlet plan, og etter
forutgaende godkjennelse av styret.

Alminnelig forvaltning og vedlikehold pa sameiets fellesareal kan godkjennes av styret. Andre
bygningsmessige arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr
byggemelding sendes.

Sameier kan ikke sette opp utvendig antenne uten forutgaende styregodkjennelse.

18.1 Bruk av sameiets bygningsforsikring

- Enhver skade skal meldes til styret.

- Styret melder skaden eventuelt videre.

- Har sameier forsgmt vedlikeholdsplikten eller forarsaket skaden selv, ma sameier dekke
egenandelen.

19. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt varsel skal
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opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til 3 kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av
misligholdet kan ikke sette kortene enn 6 maneder.

Medfgrer seksjonseierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,
eller er seksjonseierens oppf@rsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §39.

20. Felles grunneiendom:

Sameiet eier ogsa en ideell andel av en grunneiendommen som utgjgr utomhusomradet/lekeplass og
grontomrader. Dette betjener sameiets eiendom og omkringliggende eiendommer, jf
reguleringsplanen. Det er utarbeidet en egen sameieavtale/vedtekter som regulerer sameiets og de
andre eiendommenes rettigheter og plikter.

Kostnadene til drift og vedlikehold av grunneiendommen som hvert ar belastes sameiet, fordels

mellom sameierne slik det er regulert i punkt 7.

21. Eierseksjonsloven

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven,
gar vedtektsbestemmelsene foran.

000000000
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Adresse
_L':. E-] r :-; [~ t'}(j r ":] Post: Postboks 237, 1702 Sarpsborg
- Besok: Glengsgata 38, 1706 Sarpsborg

l-;: omimune Faktura: Postboks 505, 1703 Sarpsborg . i X . .

I henhold til forvaltningsloven §§ 18 og 19 har du rett til & fa innsyn i sakens dokumenter. Ta
| Telefon: +4769 1080 00 kontakt med kommunen dersom du gnsker innsyn i dokumentene.

E-post: postmottak@sarpsborg.com
Org.nr: 938 801 363

www.sarpsborg.com Seksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket, kan du
. L . ikke reise uten at du har benyttet adgangen til a klage og klageinstansen har avgjort klagen.
g![_US ':‘RSK”EKTUR AS Melding om administrativt vedtak. Var adgang til & bestemme dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.
orgata
1607 FREDRIKSTAD
Kopi:

Holmskau Rental AS

Deres ref.: Var ref.: Dato:
17/05254-73 29.08.2023

Ferdigattest er gitt - Fem 4-mannsboliger, garasje og stettemur -
Gnr 1048 bnr 697 - Hafslundtunet 2 A/D, 4 A/D, 6 A/D, 8 A/D og 10
A/D - Holmskau Rental AS

Vedtak:

Sarpsborg kommune godkjenner sgknad om ferdigattest for 5.stk. 4-mannsboliger, garasje
og stattemur som vi mottok 02.06.2020. Ferdigattest er i gitt med hjemmel i plan- og
bygningsloven (heretter pbl.) § 21-10.

Gjennomfagringsplan datert 17.04.2020 med versjonsnummer 8 (dokument 17/05254-44)
legges til grunn.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa tiltakets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
myndighetenes avslutning av saken.

Ifelge seknaden er det ikke registrert mangler.

Vi forutsetter at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen, er overlevert
byggverkets eier.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Ivar Idstad/saksbeh. — tIf. 456 01 704
virksomhet byggesak, tilsyn, landbruk og kart

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven kapittel VI.
Klagen kan du sende elektronisk ved & ga inn pa www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per
e-post til postmottak@sarpsborg.com. Du kan ogsa sende klagen per brev til kommunen.
Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageinstans.

e

i | 3R | sarpsborg
e~ —— e . “' kammune
5
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Protokoll

Fra ordinaert arsmgte i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg torsdag 10.04.2025 kl.
18:00 - Sgrlie Prosjektinnredninger, Sgrlie torget, Hundskinnveien 96, 1711 Sarpsborg.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende

1.2 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Antall seksjonseiere: 12
Antall fullmakter: 3
Antall stemmeberettigede: 15

I tillegg mette
Medeiere/andre: 4
Fra SOBBL: Maria Glende

Vedtak:
Godkjent.

1.4 Valg av 2 seksjonseiere til 3 undertegne protokollen

Vedtak:
Valgt ble: Hermod Martinsen og Thomas S. Krampl

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak:
Godkjent.

2. Arsmelding for 2024

Vedtak:
Arsmeldingen ble tatt til orientering.
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3. Regnskap og revisors beretning for 2024

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

4. Innkomne saker

4.1 Fra styret: Endre trivselsregler punkt 5. Kjgring og parkering
Styret opplever at trivselsreglene i punkt 5. Kjgring og parkering, ikke er klare nok:

5. Kjoring og parkering

Det er én parkeringplass pr. boenhet | sameiets felles carport/garasjeanlegg. Kjoring og
parkering p8 gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra nadvendig nyttekjoring.
Ungdvendig tomgangskjoring p8 sameiets omr8der er ikke tillatt.

og foreslar & legge til felgende tekst:

"Bil nummer to skal st§ p8 skiltet parkering. Det er ikke tillatt & parkere ved
boenhetene over natten, det er kun av og p8lessing, samt parkering i forbindelse med
kortere bespk som er tillatt. Lengere parkering m& avklares med styret.

Parkering mé& ikke veaere til hinder for utrykningskjoretayer og snobrayting."

Se dagens trivselsregler vedlagt.

Vedtak:
Styrets forslag legges til punkt 5. Kjgring og parkering etter fgrste setning. Enst. vedtatt.

4.2 Fra styret: Nytt punkt i trivselsreglene: Postkasser

Styret gnsker 8 legge til et nytt punkt i trivselsreglene vedrgrende postkasser og foreslar
folgende tekst:

"Hver enkelt sameier har ansvar for sin postkasse. Ny postkasse skal veere lik de som
allerede er, eller godkjennes av styret.”

Vedtak:

Nytt punkt 7. Postkasser, tillegges trivselsreglene i henhold til styrets forslag. Eksisterende
punkt 7 blir punkt 8. Enst. vedtatt.

4.3 Fra styret: Nytt underpunkt til vedtektene punkt. 5 Vedlikehold

Styret mener vedlikeholdsansvaret for varmepumpe og ventilasjonsanlegg ikke er klare
nok i vedtektene i dag og foreslar & legge til nytt underpunkt:

"j) varmepumpe og ventilasjonsanlegg. Hver enkelt sameier har ansvar for vedlikehold og
service etter produsentens anbefalinger n8r det gjelder ute/innerdel av varmepumpe,
ventilasjonsanlegg, varmtvannsbereder og eventuelt andre installasjoner som krever
service og vedlikehold. Filter til ventilasjonsanlegg kjopes inn av sameiet og deles ut 2
ganger i 8ret.”

Endring av vedtektene krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene pa &rsmgtet.

Vedtak:

Vedtektene punkt 5. Vedlikehold tillegges nytt underpunkt: j) varmepumpe og
ventilasjonsanlegg, med teksten i styrets forslag. Enst. vedtatt.

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Side 2/4
Sarpsborg.
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4.4 Fra styret: Nytt punkt i vedtektene: 18.1 Bruk av
bygningsforsikring

Styret foreslar & tillegge vedtektene et nytt punkt 18.1 som omhandler bruk av sameiets
bygningsforsikring med fglgende tekst:

"Bruk av sameiets bygningsforsikring

-Enhver skade skal meldes til styret.

-Styret melder skaden eventuelt videre.

-Har sameier forspmt vedlikeholdsplikten eller for8rsaket skaden selv, m8 sameier dekke
egenandelen."”

Endring av vedtektene krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene pa &rsmgtet.

Vedtak:

Vedtektene tillegges nytt punkt: 18.1 Bruk av sameiets bygningsforsikring i henhold til
styrets forslag. Enst. vedtatt.

Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinzert rsmgte 2024 til ordinzert drsmgte 2025.

Forslag: Kr. 45.000 til intern fordeling.

Vedtak:
Som forslag. Enst. vedtatt.

6.

Vailg
6.1 Valg av styreleder for 2 &r
Emilie Olavesen er pd valg.
Valgkomiteens innstilling: Gjenvalg av Emilie Olavesen.
Andre forslag: Ingen.
Vedtak:
Valgt ble: Emilie Olavesen
6.2 Valg av styremedlem for 2 &r
Lars-Erik Svendsen er pa valg.
Valgkomiteens innstilling: Gjenvalg av Lars-Erik Svendsen.
Andre forslag: Ingen

Vedtak:
Valgt ble: Lars-Erik Svendsen

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Side 3/4
Sarpsborg.
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6.3 Valg av varamedlemmer for 1 &r
Hermod Martinsen er pa valg.

Valgkomiteens innstilling:
Kandidat 1: Hermod Martinsen.
Kandidat 2: Trond Hansen.

Andre forslag: Hermod Martinsen trekker seg.

Vedtak:
Valgt ble: Trond Hansen

6.4 Valg av valgkomite for 1 &r
Anne-Berit Johansen og Hege Svendsen er pa valg.

Forslag pd &rsmgtet: Hege Svendsen og Hermod Martinsen.

Vedtak:
Valgt ble: Som forslag.

Protokollen ble opplest fgr den ble undertegnet.
Sarpsborg, 10.04.2025.
Maria Glende, mgteleder (sign.)

Hermod Martinsen, protokollvitne (sign.)
Thomas Krampl, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra arsmgte 2025 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4,
Sarpsborg.

Side 4/4
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Protokoll

Fra ordinaert arsmgte i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg torsdag 18.04.2024 kl.
18:00 - Sgrlie Prosjektinnredninger, Sgrlie torget, Hundskinnveien 96, 1711 Sarpsborg.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
Vedtak:

Valgt ble: Maria Glende

1.2 Valg av referent
Vedtak:

Valgt ble: Maria Glende

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Antall sameiere: 14
Antall fullmakter: 1
Antall stemmeberettigede: 15

I tillegg mette
Medeiere/andre: 3
Fra SOBBL: Maria Glende.

Vedtak:
Godkjent.

1.4 Valg av 2 sameiere til 3 undertegne protokollen

Vedtak:
Valgt ble: Hege Svendsen og Thomas Krampl.

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak:
Godkjent.

2. Arsmelding for 2023

Vedtak:
Arsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra drsmgte 2024 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Side 1/3
Sarpsborg.
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3. Regnskap og revisors beretning for 2023

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

4. Innkomne saker

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

5. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinzert &rsmgte 2023 til ordinzert arsmgte 2024.

Vedtak:
Kr. 40.000 til intern fordeling. Enstemmig vedtatt.

6. Valg

6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Jgrn Otto Andersen er p8 valg.

Valgkomiteens forslag: Hermod Martinsen eller Fred Gunnar Johansen
Andre forslag: Ingen

Vedtak:
Hermod Martinsen fikk 7 stemmer. Fred Gunnar Johansen fikk 8 stemmer.

Valgt ble: Fred Gunnar Johansen for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlem for 1 ar
Fred Gunnar Johansen er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Hermod Martinsen eller Fred Gunnar Johansen

Vedtak:

Fred Gounnar ble valgt som styremedlem, dermed er bare Hermod kandidat. Ingen andre
foreslas.

Valgt ble: Hermod Martinsen for 1 &r.

6.3 Valg av valgkomite for 1 ar
Ellen Fjeervik og Hermod Martinsen er pd valg.

Valgkomiteens forslag: Foreslds pa arsmgtet.
Forslag: Hege Svendsen og Anne Berit Johansen.

Vedtak:
Valgt ble: Som forslag.

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Side 2/3
Sarpsborg.
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Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Protokollen ble opplest fgr den ble undertegnet.
Sarpsborg, 18.04.2024

Maria Glende, mgteleder (sign.)

Hege Svendsen, protokollvitne (sign.)

Thomas Krampl, protokollvitne (sign.) Innkalling til ordinzert &rsmgte

Tidspunkt: Torsdag 10.04.2025 kl. 18:00, Sted: Sgrlie Prosjektinnredninger, Sgrlie
torget, Hundskinnveien 96, 1711 Sarpsborg

Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av referent
1.3 Registrering av stemmeberettigede
1.4 Valg av 2 seksjonseiere til 8 undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden
2 Rrsmelding for 2024
3 Regnskap og revisors beretning for 2024
4 Innkomne saker
4.1 Fra styret: Endre trivselsregler punkt 5. Kjgring og parkering
4.2 Fra styret: Nytt punkt i trivselsreglene: Postkasser
4.3 Fra styret: Nytt underpunkt til vedtektene punkt. 5 Vedlikehold
4.4 Fra styret: Nytt punkt i vedtektene: 18.1 Bruk av bygningsforsikring
5 Godtgjgring til styret
6 Valg
6.1 Valg av styreleder for 2 ar
6.2 Valg av styremedlem for 2 8r
6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

6.4 Valg av valgkomite for 1 &r

25.03.2025
Hilsen styret i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

P& 8rsmgtet har hver seksjon 1 stemme. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke
er seksjonseiere i eierseksjonssameie (dersom ektefelle/samboer ikke er seksjonseier/
medeier, ved fremleieforhold etc.) har rett til & mgte pd drsmgtet, men har ikke
stemmerett. Det er derfor viktig & mgte med fullmakt dersom seksjonseier ikke
mgter.

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Side 3/3
Sarpsborg.
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1.

2.

3.

4.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av referent

1.3 Registrering av stemmeberettigede

1.4 Valg av 2 seksjonseiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Arsmelding for 2024
Regnskap og revisors beretning for 2024
Innkomne saker

4.1 Fra styret: Endre trivselsregler punkt 5. Kjgring og parkering
Styret opplever at trivselsreglene i punkt 5. Kjgring og parkering, ikke er klare nok:

5. Kjoring og parkering

Det er én parkeringplass pr. boenhet i sameiets felles carport/garasjeanlegg. Kjoring
og parkering p8 gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra nadvendig
nyttekjoring. Ungdvendig tomgangskjoring p8 sameiets omr8der er ikke tillatt.

og foreslar & legge til fglgende tekst:

"Bil nummer to skal st8 p§ skiltet parkering. Det er ikke tillatt & parkere ved
boenhetene over natten, det er kun av og pdlessing, samt parkering i forbindelse
med kortere besgk som er tillatt. Lengere parkering m8 avklares med styret.
Parkering m4 ikke veere til hinder for utrykningskjoretoyer og snebroyting.”

Se dagens trivselsregler vedlagt.

Forslag til vedtak: Styrets forslag legges til punkt 5. Kjgring og parkering etter
fgrste setning.

4.2 Fra styret: Nytt punkt i trivselsreglene: Postkasser

Styret gnsker & legge til et nytt punkt i trivselsreglene vedrgrende postkasser og
foreslar fglgende tekst:

"Hver enkelt sameier har ansvar for sin postkasse. Ny postkasse skal veere lik de som
allerede er, eller godkjennes av styret.”

Forslag til vedtak: Nytt punkt 7. Postkasser, tillegges trivselsreglene i henhold til
styrets forslag. Eksisterende punkt 7 blir punkt 8.

HAFSLUNDTUNET 8C

5.

4.3 Fra styret: Nytt underpunkt til vedtektene punkt. 5 Vedlikehold

Styret mener vedlikeholdsansvaret for varmepumpe og ventilasjonsanlegg ikke er
klare nok i vedtektene i dag og foreslr 8 legge til nytt underpunkt:

"j) varmepumpe og ventilasjonsanlegg. Hver enkelt sameier har ansvar for

vedlikehold og service etter produsentens anbefalinger n8r det gjelder ute/innerdel av

varmepumpe, ventilasjonsanlegg, varmtvannsbereder og eventuelt andre
installasjoner som krever service og vedlikehold. Filter til ventilasjonsanlegg kjopes
inn av sameiet og deles ut 2 ganger i 8ret."

Endring av vedtektene krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene p3 &rsmotet.

Forslag til vedtak: Vedtektene punkt 5. Vedlikehold tillegges nytt underpunkt: j)
varmepumpe og ventilasjonsanlegg, med teksten i styrets
forslag.

4.4 Fra styret: Nytt punkt i vedtektene: 18.1 Bruk av
bygningsforsikring

Styret foreslar 3 tillegge vedtektene et nytt punkt 18.1 som omhandler bruk av

sameiets bygningsforsikring med fglgende tekst:

"Bruk av sameiets bygningsforsikring

-Enhver skade skal meldes til styret.

-Styret melder skaden eventuelt videre.

-Har sameier forspmt vedlikeholdsplikten eller for8rsaket skaden selv, m&§ sameier

dekke egenandelen.”

Endring av vedtektene krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene pd drsmgotet.

Forslag til vedtak: Vedtektene tillegges nytt punkt: 18.1 Bruk av sameiets
bygningsforsikring i henhold til styrets forslag.

Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinaert &rsmgte 2024 til ordinaert rsmgte 2025.

6.

Valg

Styret har best3tt av:

Styreleder, Emilie Olavesen
Styremedlem, Lars-Erik Svendsen

Styremedlem, Fred Gunnar Johansen
Varamedlem, Hermod Martinsen

6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Emilie Olavesen er pa valg.

Valgkomiteens innstilling: Gjenvalg av Emilie Olavesen.

6.2 Valg av styremedlem for 2 &r
Lars-Erik Svendsen er pd valg.

Valgkomiteens innstilling: Gjenvalg av Lars-Erik Svendsen.
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6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Hermod Martinsen er p3 valg.

Valgkomiteens innstilling:

Kandidat 1: Hermod Martinsen.
Kandidat 2: Trond Hansen.

6.4 Valg av valgkomite for 1 &r
Anne-Berit Johansen og Hege Svendsen er pa valg.

HAFSLUNDTUNET 8C

Fullmakt

Undertegnede, med navn og adresse:

gir med dette fullmakt til:

7

for & stemme p& mine vegne pa ordinaert arsmgte i 2025 i Boligsameiet Hafslundtunet
trinn 4, Sarpsborg.

Sted og dato: , / -2025

Seksjonseier/fullmaktsgivers signatur:

Viktig & vite om fullmakter:

e En seksjonseier som ikke kan mgte p& drsmgtet, kan gi sin mgte- og stemmerett
til en annen person.

« Det kan ikke skrives pa fullmakten hva som skal stemmes. Seksjonseier bgr derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

e Fullmakter kan ikke viderefgres til andre.

PROAKTIV.NO
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/&rsmelding for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4,
Sarpsborg for 2024

Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg, org.nr. 921362234 er et

eierseksjonssameie som bestar av 20 enheter, og har beliggenhet i Sarpsborg kommune.

Sameiets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har bestatt av

Styreleder, Emilie Olavesen, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Lars-Erik Svendsen, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Fred Gunnar Johansen, Valgt fra 18.04.2024, Valgt for 2 &r
Varamedlem, Hermod Martinsen, Valgt fra 18.04.2024, Valgt for 1 &r

Forretningsfgrsel og revisjon

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

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

Vedlikeholdsarbeid som er utfgrt i 2024

Maling av carport.

@vrige saker og tiltak styret har behandlet i 2024

To utelamper er byttet pa reklamasjon.
Reklamasjon pa inntakskabel til hus nr. 6.

Kjgpt inn ny sngmake til felles bruk.

Styret har fglgende saker under arbeid og planlegging

Fikse opp postkassestativet.

Male sgppelstativ.

Utebod?

Bytte ut de darlige hekk plantene.

Beise utebenkene.

Helse, miljg og sikkerhet

Sjekk av rgykvarsler og brann slukkere.

Service pd varmepumpe og ventilasjonsanlegg/bytte av filter.

Internt kontrollskjema til sameierne.

HAFSLUNDTUNET 8C

/&rsmeldingen er godkjent av styret 21.01.2025
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Resultatregnskap for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Balanse for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

2024 2023 Budsjett 2024 Budsijett 2025
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader drift 468 000 432 000 468 000 492 000
Sum Inntekter 468 000 432 000 468 000 492 000
KOSTNADER
Styrehonorar 40 000 30 000 32 000 41 600
Arbeidsgiveravgift og pensjon 5640 4230 4500 5900
Revisjonshonorar 4125 4000 4200 4300
Forretningsfarerhonorar 55 098 54 108 55 200 56 800
Drift og vedlikehold 113 024 102 674 179 400 163 500
TV/bredband 81 158 91 374 114 000 84 400
Forsikringer 60 290 56 273 63 000 70 500
Andre driftskostnader 7714 -39 951 7 200 15 000
Sum driftskostnader 367 049 302 708 459 500 442 000
Driftsresultat 100 951 129 292 8 500 50 000
FINANS
Utbytte Gjensidige 5999 5589 0 0
Renteinntekter 14 497 7 257 0 0
Sum finansielle poster 20 496 12 846 0
Resultat 121 447 142 138 8 500 50 000
Overfart til/fra opptjent egenkapital 121 447 142 138 0 0

Lag nr:439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org.nr. 921 362 234

HAFSLUNDTUNET 8C

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Fordringer
Felleskostnader 1795 1860
Andre fordringer 6 114 934 100 869
Bankinnskudd og kontanter
Innestdende bank 460 615 336 264
Sum omlgpsmidler 577 344 438 994
SUM EIENDELER 577 344 438 994

Lag nr: 439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org. nr. 921 362 234
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Balanse for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Noter

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 478 208 356 761
Sum egenkapital 7 478 208 356 761
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 98 492 81523
Annen kortsiktig gjeld 8 644 710
Sum kortsiktig gjeld 99 136 82233
Sum gjeld 99 136 82233
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 577 344 438 994

Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Sted: , dato:

Emilie Olavesen
Styreleder

Lars-Erik Svendsen
Styremedlem

Fred Gunnar Johansen
Styremedlem

Lag nr: 439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org. nr. 921 362 234

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sméa foretak.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves manedlig.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balansefgres hvis de har en antatt levetid over tre &r, og en kostpris som overstiger kr. 30.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,
avskrives linezert over forventet gkonomisk levetid.

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

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over sameiets inntekter og kostnader. Arsregnskapet tar ikke hensyn til viktige gkonomiske forhold som pavirker
disponible midler. Slik som avskrivninger, opptak og avdrag pa lan.

Disponible midler er de skonomiske midlene sameiet har til disponering. Starrelsen pa de disponible midlene er et viktig styringsverktgy i vurderingen av om
det er ngdvendig & endre felleskostnadene.

2024 2023
Disponible midler pr 01.01. 356 761 214 622
Endring disponible midler
Arets resultat 121 447 142 138
Arets endring av disponible midler 121 447 142 138
Disponible midler 478 208 356 761
Omlgpsmidler 577 344 438 994
Kortsiktig gjeld -99 136 -82 233
Disponible midler 478 208 356 761

Note 1 - Styrehonorar
Varen 2024 vedtok sameiets &rsmgte styrets honorar for valgperioden 2023/2024. Styrets honorar ble utbetalt i 2024.

Note 2 - Ansatte og OTP

Sameiet har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tienestepensjon (OTP).

HAFSLUNDTUNET 8C

Lag nr: 439 Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
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Noter

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

Note 4 - Drift og vedlikehold

2024 2023
6600 Vedlikehold bygning 15932 25 309
6603 Vedlikehold uteomrade 56 520 64 750
6605 Drift ladestasjoner 13115 12 615
6612 Kostnader garasjer 27 458 0
Sum 113 024 102 674
Vedlikehold bygning: Filtersett ventilasjonsanlegg.
Vedlikehold uteomrade: Sngbrayting, gressklipping og annet mindre vedlikehold.
Kostnader garasjer: Beising carporter.
Note 5 - Andre driftskostnader
2024 2023
6500 Verktay og redskap 0 768
6540 Kontorutstyr 0 3333
6860 Kurs og konferanser 1500 0
7400 Kontingent- fradragsberettiget 950 942
7710 Generalforsamling/arsmate 1875 1875
7770 Bank og kortgebyr 1657 1667
7771 Diverse purregebyr og renter -14 9
7790 Andre driftskostnader 1746 -48 545
Sum 7714 -39 952
Kto. 7799: Barebukett, varslingsbrev og porto.
Note 6 - Andre fordringer
2024 2023
1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredband mm. 114 934 100 869
Sum 114 934 100 869
Note 7 - Endring egenkapital
2024 2023
Egenkapital 01.01. 356 761 214 622
Arets resultat 121 447 142 138
Egenkapital 31.12. 478 208 356 761
Note 8 - Annen kortsiktig gjeld
2024 2023
2990 Annen kortsiktig gjeld 644 710
Sum 644 710

Annen kortsiktig gjeld er avsetning for strgm desember.

Lag nr: 439 Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

HAFSLUNDTUNET 8C

Resultat og balanse med noter for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4,
Sarpsborg.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Styreleder Emilie Olavesen (sign.) 08.03.2025
Styremedlem Fred Gunnar Johansen (sign.) 07.03.2025
Styremedlem Lars-Erik Svendsen (sign.) 07.03.2025
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

TH generalforsamlingen i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet
Konklusjon

Wi har revidert rsregnskapet for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4 som viser et overskudd pd kr 121 447.
Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap, oppstilling over endring av
disponible midler for regnskapsaret avsiuttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller drsregnskapet gieldende fovkrav, og

» girdrsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av dets
resultater for regnskapsret avsluttet per denne datoen | samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk | Norge,

Grunniag for konklusjonen

Wi har giennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (I5A-ene). Vire oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er wavhengige av samelet i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og international Code of Ethics for Professional Accountants {inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-regleng), og
vi har overhaoldt vire gvrige etiske forpliktelser | samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter
wiir vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vir konklusjon,

Ledelsens ansvor for drsregnskapet

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

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

1 SohaiRevijon AS - Hurdstinnwelen 78, 1711 Sorpiborg + E-porl poriisohaing - T +47 69 136333
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Vedlegg

“ 1 SOLH@I REVISJON AS

Bl 7
Revisars oppgaver og plikter ved revisionen av drsregnskapet

et mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og 3 avgi en revisjonsberetning som
innehalder vir konklusjon, Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfart i samevar med I5A-ene, alltid vil avdekke vesentlig fellinformasjon. Feilinformasjen kan oppsta
som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 3 anse som vesentlig dersom den enkeltvis
eller samlet med rimelighet kan forventes & pivirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pi
grunnlag av drsregnskapet.

For revisors oppgaver o plikter se: https://reviserforeningen.nofom-revisjon/revisjonsberetning-revisors-
oppgaver-og-plikter/

Sarpshorg, 8. mars 2025
Solhgi Revisjon AS
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Trivselsregler for Boligsameiet
Hafslundtunet, trinn 4

Trivselsreglene er vedtatt pa ordinaert arsmgte 28. mars 2019

1. Formal og omfang
Trivselsreglene er til for a holde ro og orden i sameiet, og for a sikre et godt bomiljg ved at alle tar
hensyn til hverandre.

Trivselsreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er ansvarlig for a etterleve
reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjgres kjent med og
overholder dem.

Dersom sameiet har szrlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjgring eller annet, er
disse & anse som en del av Trivselsreglene.

2. Aktiviteter og stgyniva

Beboerne i sameiet oppfordres til 3 begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene. Det
skal vaere ro i sameiet mellom klokken 23:00 - 06:00 sgndag til torsdag, og helligdager, og mellom
klokken 24:00 - 09:00 fredag og Igrdag, og dagen fgr helligdager. | dette tidsrommet skal det ikke spilles
hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende
pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 23:00 (24:00), varsles
naboer i tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e Pa hverdager klokken 07:00 - 20:00.
e Lgrdager klokken 10:00 - 18:00.
e Pasgndager og helligdager, tillates dette ikke

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:
e At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravaer, flytting eller lignende i den kalde arstiden slik.
- Atvann/avlgpsregr ikke blir frostskadet.
- Atavtrekksventiler pa kjgkken, bad og toalett holdes apne for a unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.
o A opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i sameiet.

HAFSLUNDTUNET 8C

e Straks a melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen.
Seksjonseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

e At balkongen/terrassen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel eller lignende, og beboer star
ogsa ansvarlig for a fjerne sng og is fra denne.

o A melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for skaden og
kontrollerer hvorvidt bygningen kan vaere skadet.

o A begrense skaden, for eksempel & kontakte rgrlegger for a stanse en lekkasje.

e Ved bruk av apen flamme/grilling pa balkonger/terrasser ma det utvises seerlig forsiktighet, og
tas hensyn ovenfor naboer. Bruk av kullgrill er ikke tillatt pa balkonger/terrasser/plattinger.

4. Fellesarealer

Beboerne skal holde det rent og ryddig pa eiendommen, inklusive fellesarealene, og forsgpling tillates
ikke. Seksjonseiere har ansvar for at sitt eget inngangsparti holdes i orden. Dette inkluderer sngfjerning
og salting/strging om vinteren, og feiing.

Restavfall, papp/papir og glass/metall skal kastes i egne beholdere for disse formal.

Avfall skal ikke settes utenfor avfallsstasjonen/sgppelkassene.

Plastavfall samles i egne plastavfallsposer, og settes ved avfallsstasjonen/ spppelkassene nar det er
plastinnsamling. Se Sarpsborg kommunes tgmmekalender.

Mat skal ikke legges ut pa sameiets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til boligene.

5. Kjgring og parkering

Det er én parkeringplass pr. boenhet i sameiets felles carport/garasjeanlegg.

Kjgring og parkering pa gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra ngdvendig nyttekjgring.
Ungdvendig tomgangskjgring pa sameiets omrader er ikke tillatt.

6. Dyrehold
Det er tillatt med dyrehold i sameiet, men dyreholdet skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere.
Dyreekskrementer skal fjernes omgaende.

7. Brudd pa Trivselsreglene
Brudd pa Trivselsreglene er a anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.
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Plan for fellesarealer, fasade og uteomrader for Boligsameiet
Hafslundtunet trinn 4

(Vedtatt pa ordinzert arsmgte i Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, den 28. mars 2019. Endret pa ekstraordinaert
arsmgte 29.05.2019, arsmgte 25.05.2020 og 04.04.2022).

Overordnet

Endringer av fasader skal vaere i henhold til kommunale bestemmelser. Den som gnsker a gjgre
endringer ma selv avklare dette med kommunen. Fglgende endringer er allerede godkjent og kan
giennomfgres, men styret skal varsles fgr ethvert arbeid settes i gang.

Terrasse:
- Tette apen sidevegg:
- Utfgrelsen skal veere i tre, lik fasade.

- Rekkverk foran terrasse:
- Utfgrelsen skal vaere i tre tilsvarende rekkverk som allerede er satt.
- Hgyde skal veere 90 cm beregnet fra terrasse.

- Levegsg:
- Levegg lik den som allerede er godkjent i 2. etg. skal fortsatt vaere godkjent.
- Hpyde skal vaere minimum 120 cm og maksimum 180 cm, utfgrelse i tre.

Platting ved inngangsdgr i 1. etasje:
- Platting skal veere lik de eksisterende plattingene i sameiet.
- Plattingen ansees som et omrade som seksjonseier har eksklusiv bruksrett til.
- Seksjonseier har ansvar for vedlikehold av dette omradet.

Utvendige persienner/markiser/screens:
- Skal veere i trad med fasadens farger.
- Skal monteres/etableres innenfor egen veranda eller platting.

Beplantning foran terrasse:
- Seksjonseieres egen beplantning, tillates foran egen terrasse, frem til ytterste del av terrassen.
- Beplantning er seksjonseiers eget ansvar og skal holdes i ordentlig stand.
- Seksjonseieres beplantning skal fjernes for eiers bekostning ved mislighold.

Beplantning ellers pa fellesomradene:
- Grgntgruppa fremlegger for arsmgtet en egen plan for beplantning pa sameiets fellesomrade.
Arsmgtet skal godkjenne planen.
- Alle kan veere med i grgntgruppa, og alle kan komme med gnsker til grgntgruppa.
- Grgntgruppa skal lage en felles plan for fellesomrader som er stilren og samhandler med
sameierenes gnsker.

Garasjer:

- Dersom seksjonseiere gnsker a gjgre om sin carport til garasje, skal garasjen veere lik de
eksisterende garasjene i sameiet.

HAFSLUNDTUNET 8C

Bygningenes fasade:
- Maling/beis av boligene i sameiet, skal ha lik utfgrelse, og lik farge. Gjeldende fargekode ma
benyttes.

Generelt:

Alle tiltak som seksjonseiere gnsker a utfgre pa sameiets fellesarealer, skal sgkes om til styret.

Alle forandringer/tiltak som seksjonseier eller tidligere seksjonseier har latt gjennomfgre pa
eiendommen og/eller dens bygninger, med eller uten sameiets samtykke, er utfgrt for seksjonseiers

ansvar og risiko. Alt slikt arbeid skal vaere utfgrt forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig stand.

Ved gjennomfgring av slike arbeider har seksjonseier overtatt det fulle fremtidige ansvaret for bade
vedlikehold, ngdvendig fremtidig utskifting og modernisering. Ved salg av boligen, ma seksjonseier
informere ny seksjonseier om ansvaret.
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Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Innkalling til ordinaert arsmgte
Torsdag 18.04.2024 kl. 18:00

Sgrlie Prosjektinnredninger, Sgrlie torget, Hundskinnveien 96, 1711 Sarpsborg
Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av referent
1.3 Registrering av stemmeberettigede
1.4 Valg av 2 sameiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden
2 Arsmelding for 2023
3 Regnskap og revisors beretning for 2023
4 Innkomne saker
5 Godtgjgring til styret
6 Valg
6.1 Valg av styremedlem for 2 8r
6.2 Valg av varamedlem for 1 &r

6.3 Valg av valgkomite for 1 &r

05.04.2024
Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

- Styret -

P& 8rsmgtet har hver seksjon 1 stemme. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke

er seksjonseiere i eierseksjonssameie (dersom ektefelle/samboer ikke er

seksjonseier/medeier, ved fremleieforhold etc.) har rett til 8 mgte pa drsmgtet, men har
ikke stemmerett. Det er derfor viktig & mgte med fullmakt dersom seksjonseier

ikke mgter.

HAFSLUNDTUNET 8C

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av referent

1.3 Registrering av stemmeberettigede

1.4 Valg av 2 sameiere til 3 undertegne protokollen

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

2. Arsmelding for 2023
3. Regnskap og revisors beretning for 2023

4. Innkomne saker
Ingen innkomne saker.

5. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinaert drsmgte 2023 til ordinaert rsmgte 2024.

6. Valg
Styret har bestatt av:
Styreleder, Emilie Olavesen
Styremedlem, Lars-Erik Svendsen

Styremedlem, Jgrn Otto Andersen
Varamedlem, Fred Gunnar Johansen

6.1 Valg av styremedlem for 2 &r
Jgrn Otto Andersen er p8 valg.

Valgkomiteens forslag: Hermod Martinsen eller Fred Gunnar Johansen

6.2 Valg av varamedlem for 1 ar
Fred Gunnar Johansen er pd valg.

Valgkomiteens forslag: Hermod Martinsen eller Fred Gunnar Johansen

6.3 Valg av valgkomite for 1 &r
Ellen Fjaervik og Hermod Martinsen er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Foresl3s pd &rsmgtet.
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Fullmakt

Undertegnede, med navn og adresse:

gir med dette fullmakt til:

7

for 8 stemme p& mine vegne pa ordineert 8rsmgte i 2024 i Boligsameiet Hafslundtunet
trinn 4, Sarpsborg.

Sted og dato: , / -2024

Seksjonseier/fullmaktsgivers signatur:

Viktig & vite om fullmakter:

 En seksjonseier som ikke kan mgte p& &rsmgtet, kan gi sin mgte- og stemmerett
til en annen person.

o Det kan ikke skrives p8 fullmakten hva som skal stemmes. Seksjonseier bgr derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

o Fullmakter kan ikke viderefgres til andre.

HAFSLUNDTUNET 8C

Arsmelding for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4,
Sarpsborg for 2023

Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg org.nr., 921362234 er et
eierseksjonssameie som bestar av 20 enheter, og har beliggenhet i Sarpsborg kommune.

Sameiets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA.

Styret har bestatt av

Styreleder, Emilie Olavesen
Styremedlem, Lars-Erik Svendsen
Styremedlem, Jgrn Otto Andersen
Varamedlem, Fred Gunnar Johansen

Forretningsfgrsel og revisjon

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfarer.
Revisorgruppen @stfold AS, org.nr. 979 180 934 er revisor.

Vedlikeholdsarbeid som er utfgrt i 2023
Plantet ny hekk.

Malt ferdig sgppel husene.

Malt det som var ubehandlet innvendig i carport.

Byttet ut to av lukene p8 sgppelhus.

@vrige saker og tiltak styret har behandlet i 2023

Flgllfﬂrt reklamasjons saken mot Holmskau. Holmskau har utbedret feil og mangler som er
papekt.

Vi fikk igjennom ett krav mot Holmskau, og har fatt tilbakebetalt 50000kr av vart utlegg
til Milticonsult p& ca.73000kr.

Ny avtale med Telia.

Ny filteravtale med Luftig AS.

Ny brgyteavtale.

Styret har fglgende saker under arbeid og planlegging
Maling av carport.

Innbygging av matavfall beholdere.

Forslag til vurdering om legging av elvestein pa sidene av alle hus.
Beising av postkassestativ.

Vedlikehold av krakker ute.
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Legge pa jord/gjedsle hekk.

Helse, miljg og sikkerhet
Oppfelging av brannsikring.

Jobbe videre med dokumentasjon av HMS arbeid og interkontroll.

,&rsmeldingen er godkjent av styret 25.01.2024

HAFSLUNDTUNET 8C

Resultatregnskap for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

2023 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader drift 432 000 388 800 432 000 468 000
Sum Inntekter 432 000 388 800 432 000 468 000
KOSTNADER
Styrehonorar 30 000 27 000 28 400 32 000
Arbeidsgiveravgift og pensjon 4230 3807 4000 4500
Revisjonshonorar 4000 3875 4100 4200
Forretningsfarerhonorar 54108 52 530 54 100 55 200
Drift og vedlikehold 102 674 114 326 123 300 179 400
TV/bredband 91 374 88 375 97 800 114 000
Forsikringer 56 273 51577 56 300 63 000
Kostnader strgm, energi 0 7014 0 0
Andre driftskostnader -39 951 7 881 12 000 7 200
Sum driftskostnader 302 708 356 385 380 000 459 500
Driftsresultat 129 292 32415 52 000 8 500
FINANS
Utbytte Gjensidige 5589 5390 0 0
Renteinntekter 7257 1997 0 0
Sum finansielle poster 12 846 7387
Resultat 142 138 39 802 52 000 8500
Overfart til/fra opptjent egenkapital 142 138 39 802 0 0

Lag nr:439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org.nr. 921 362 234
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Balanse for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Balanse for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Note 2023 2022
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Fordringer
Felleskostnader 1860 4 006
Andre fordringer 6 100 869 106 359
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 336 264 163 073
Sum omlgpsmidler 438 994 273 438
SUM EIENDELER 438 994 273438

Lag nr: 439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org. nr. 921 362 234

HAFSLUNDTUNET 8C

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 356 761 214 622
Sum egenkapital 7 356 761 214 622
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 1800
Leverandgrgjeld 81523 56 273
Annen kortsiktig gjeld 8,9 710 742
Sum kortsiktig gjeld 82233 58 815
Sum gjeld 82233 58 815
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 438 994 273 438
Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
Sted: , dato:

Emilie Olavesen Jorn Otto Andersen Lars-Erik Svendsen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Lag nr: 439. Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg Org. nr. 921 362 234
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Noter

Noter

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves manedlig.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. For gjeld er analoge kriterier

lagt til grunn.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres hvis de har en antatt levetid over tre &r, og en kostpris som overstiger kr. 15.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi,

avskrives linezert over forventet gkonomisk levetid.

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

Disponible midler

| resultatregnskapet presenteres det en oversikt over sameiets inntekter og kostnader. Arsregnskapet tar ikke hensyn til viktige skonomiske forhold som pavirker

disponible midler. Slik som avskrivninger, opptak og avdrag pa lan.

Disponible midler er de gkonomiske midlene sameiet har til disponering. Sterrelsen pa de disponible midlene er et viktig styringsverktgy i vurderingen av om

det er ngdvendig & endre felleskostnadene.

2023 2022
Disponible midler pr 01.01. 214 622 174 821
Endring disponible midler
Arets resultat 142 138 39 802
Arets endring av disponible midler 142 138 39 802
Disponible midler 356 761 214 622
Omlgpsmidler 438 994 273 438
Kortsiktig gjeld -82 233 -58 815
Disponible midler 356 761 214 622

Note 1 - Styrehonorar

Véren 2023 vedtok sameiets arsmgte styrets honorar for valgperioden 2022/2023. Styrets honorar ble utbetalt i 2023.

Note 2 - Ansatte og OTP

Sameiet har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tienestepensjon (OTP).

Lag nr: 439 Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
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Note 3 - Revisjonshonorar
Revisjonshonorar i 2023 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold

2023 2022
6600 Vedlikehold bygning 25 309 27 428
6603 Vedlikehold uteomréde 64 750 74 188
6605 Drift ladestasjoner 12 615 12 711
Sum 102 674 114 326
Vedlikehold bygning: Filtersett ventilasjonsanlegg og luke til avfallscontainer.
Vedlikehold uteomrade: Ny thuja hekk og lapende fast vedlikehold som sngbreyting og gressklipping.
Note 5 - Andre driftskostnader
2023 2022
6500 Verktgy og redskap 768 0
6540 Kontorutstyr 3333 0
7400 Kontingent- fradragsberettiget 942 929
7710 Generalforsamling/arsmate 1875 1875
7770 Bank og kortgebyr 1667 1587
7771 Diverse purregebyr og renter 9 0
7790 Andre driftskostnader -48 545 3490
Sum -39 952 7 881
Kto. 6540: Ny pc til styret.
Kto. 7799: Lisens HMS, porto, kostnader ifom. varslingsbrev og tilbakebetaling vedr. reklamasjon.
Note 6 - Andre fordringer
2023 2022
1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbdnd mm. 100 869 106 359
Sum 100 869 106 359
Note 7 - Endring egenkapital
2023 2022
Egenkapital 01.01. 214 622 174 821
Arets resultat 142 138 39 802
Egenkapital 31.12. 356 761 214 622
Note 8 - Annen kortsiktig gjeld
2023 2022
2990 Annen kortsiktig gjeld 710 742
Sum 710 742
Lag nr: 439 Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
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Resultat og balanse med noter for Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4,
Sarpsborg.

Dokumentet er signert elektronisk av:

Note 9 - Annen kortSIKtlg gjeld 2003 2022 For Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg

Styreleder Emilie Olavesen (sign.) 15.03.2024
2990 Annen kortsiklig gjeld 710 742 Styremedlem Lars-Erik Svendsen (sign.) 14.03.2024
Sum 710 742 Styremedlem Jgrn Otto Andersen (sign.) 14.03.2024

Annen kortsiktig gjeld er avsetning for stram desember.

Lag nr: 439 Boligsameiet Hafslundtunet trinn 4, Sarpsborg
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Til generalforsamlingen i
Boligsameiet Hafslundstunet trinn 4

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Boligsameiet Hafslundstunet trinn 4 sitt drsregnskap som viser et
overskudd pa kr 142 138. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2023 og
resultatregnskap, oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir drsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per
31. desember 2032, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon
bestar av informasjon i arsmeldingen, men inkluderer ikke &rsregnskapet og
revisjonsberetningen. V3r konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig
informasjon.

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det vr oppgave & lese gvrig
informasjon. Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom
den gvrige informasjonen og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under
revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstér som vesentlig
feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi
har ingenting a rapportere i s henseende.

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

Uy
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Revisorgruppen

Revisorgruppen @stfold AS
Hundskinnveien 98
N-1711 Sarpsborg

TIf.: +47 69 13 98 88
E-post: sarpsborg@rg.no

Foretaksregisteret
NO 930 575 828 MVA

WWW.rg.no

Partnere:
Kristen Grivi
Kay Age Minge
Geir Brautaset

Statsautoriserte
revisorer

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for 3
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

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

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

Sarpsborg, 15. mars 2024
Revisorgruppen @stfold AS

Kay Age Minge
Statsautorisert revisor

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

Formalet med reguleringsplanen er a sikre et godt bomiljg for alle generelt og med fokus pa
trygge trafikkforbindelser og gode uteoppholdsarealer for barn- og unge spesielt. Planen skal
legge til rette for en konsentrert boform med hgy arealutnyttelse og hgye krav til
bebyggelsens estetiske uttrykk.

1. REGULERINGSFORMAL (PBL §12-5)

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til falgende arealformal, jf. Lov om
planlegging og byggesakshehandling, plan- og bygningsloven (PBL) 8§ 12-5 og 12-6:

. Bebyggelse og anlegg: Konsentrert smahusbebyggelse, renovasjonsanlegg og
lekeplasser.

. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: kjgrevei, fortau og gang- og sykkelvei

. Grgnnstruktur: Grannstruktur, turvei

. Hensynssoner: - Frisiktsone

- Gul stgysone
- Rad stgysone

2. FELLESBESTEMMELSER (PBL §12-7)

2.1 Kommunen skal ved behandling av byggesgknader pase at bebyggelsen far en god
form, materialbehandling og fargesetting.

2.2 De ubebygde omrader skal holdes ryddige og gis en tiltalende form og behandling.

2.3 Behandling av takvann skal fremga av landskapsplan ved byggeanmeldelse. Lasning
for overvannsdisponering skal godkjennes av kommunen. Takvann/ overvann fra tette
flater skal fordrgyes pa egen tomt.

2.4 Alle boenheter innenfor gul stgysone i BK3, BK5 og BK6 skal veere gjennomgaende
og ha en stille side.

e Stgyniva skal veere mindre enn Lge, 55 dB pa privat uteplass. Uteplassen skal
veere pd minimum 5 kvm.

e Minimum 50 % av antall rom til steyfglsomt bruksformal i hver boenhet skal
ha vindu mot stille side. Alle boenheter som ligger innenfor gul stgysone skal
ha balansert mekanisk ventilasjon i alle rom til stayfglsomt bruk.

e Innendgrs stayniva i oppholds- og soverom skal ikke overstige LpA 40 dB pa
dagtid og LpA 30 dB pa nattestid.

2.5  Det skal ved byggeanmeldelse innenfor omradene BK3, BK5 og BK6 fremlegges en
stayberegning med tilhgrende stgyfaglig vurdering basert pa den prosjekterte
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10
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a)

bebyggelse for omradet. Vurderingen skal vise hvordan gjeldene krav til innendgrs
stayniva i boligen og stgyniva i uteoppholdssoner kan overholdes. Avbgtende tiltak
skal fremga av stayvurderingen.

Det skal tilrettelegges for universell utforming med god gjengelighet slik at alle arealer
i farste etasje og utearealer kan benyttes pa en likestilt mate av alle, jfr.
Miljgverndepartementets rundskriv T-5/99B- "Tilgjengelighet for alle”/ Byggteknisk
forskrift - TEK 17 (evt. senere versjoner).

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren
varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, §8.

Ihht. forurensningsforskriften § 2-6 skal det utarbeides en tiltaksplan som godkjennes
av kommunen fgr bygging eller graving kan starte.

Fglgende parkeringsvedtekter gjelder for planomradet:

Det skal opparbeides 14 biloppstillingsplasser pr. 1000 kvm BRA for
rekke/konsentrert bebyggelse.

Det skal opparbeides 16 biloppstillingsplasser pr. 1000 kvm BRA for eneboliger.
Det skal opparbeides to sykkelparkeringsplasser pr boenhet

BK7: Det skal opparbeides maks 1.25 biloppstillingsplasser og minst 2
sykkelparkeringsplasser per boenhet. Minst 25 % av sykkelparkeringene skal veere
overbygd, alle skal ha lasemulighet.

Innenfor omradet BKG5 tillates oppfart anlegg for sortering av husholdningsavfall.

Utomhusplan
Det skal utarbeides en samlet utomhusplan for hvert enkelt delfelt BK1, BK2, BK3,
BK4, BK5 og BK7 som vedlegges igangsettingssgknad ved oppstart av disse.
Utomhussplan med eventuelle snitt skal foreligge i hensiktsmessig malestokk.
Utomhusplanen skal vise:
Bebyggelsens plassering og mgneretning samt snitt som viser eksisterende og
planlagt terreng.
Nytt terreng skal vises med ngdvendige punkthgyder og fallforhold. Hgyder pa
veg, tomt, bebyggelse, terrasser/uteplasser, gjerder og lévegger skal angis sammen
med eventuelle stattemurer som er ngdvendige for & oppta nivaforskjeller.
Lekeplass med lekeapparater, beplantning og underlag.
Trafikkforhold med kjgreveier og gangveier, mangvreringsareal og parkering for
bil og sykkel. Hovedadkomst for gaende og kjerende, veibredder, ngdvendig
snuplass, fremkommelighet for uttrykningskjgretay m.m.
Tekniske forhold som vann- og avlgpstrase, avrenning, handtering av
overflatevann og arealenes materialbruk. Rgr/kulverter ma dimensjoneres til 3 tale
stgrre mengder vann.
Plassering og markering av brannkummer.
Plan for utforming av grgntanlegg, lekeplasser og felles oppholdsarealer samt
planlagt plassering av utemghbler (benker/bord) pa fellesomrader .
Plassering av renovasjonsanlegg.
Plan for belysning.
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b) Landskapsplaner som ikke oppfyller intensjonene i regulerinsplanen pa en tilfredsstillende
mate kan avslas av kommunen.

2.12 Endelig plassering av avkjarsler til boliger i BK1-4, f KV6 og f R skal fastsettes i
utomhusplanen til respektive boligfelt.

3. REKKEFZLGEBESTEMMELSER (PBL §12-7, pkt. 10)

3.1  Hovedadkomst o KV1med kryss Haugeveien/Ulstrupsvei, oKV2, f KV3, f KV5, f
TV1 og lekeplass f L1 skal opparbeides fer det gis brukstillatelse for boliger i BK1,
BK2, BK4 og BK?7.

3.2  Fortau o F1-4 opparbeides samtidig med tilhgrende vei.

3.3 Lekeplass f L2, grennstruktur f G1, f KV6 og renovasjon f R skal opparbeides far det
gis brukstillatelse for boliger i BK3 og BKS5.

3.4  fL1-2 skal opparbeides som lekeomrade ihht godkjent landskapsplan far
brukstillatelse gis.

3.5  Byggeplan for tiltak som berarer fylkesvei skal godkjennes av Statens vegvesen for
arbeidet med disse igangsettes.

3.6 Ved oppstart av prosjektering av bebyggelse ma aktgren som skal utfare
prosjekteringen ta kontakt med Hafslund Nett for bestilling av digitalt kartunderlag.
Det kan ogsa bli behov for kabelpavisning.

3.7 Vannledningen over tomtene BKS5 skal legges om far byggesgknad godkjennes. Ny
trasé for vannledning skal fglge o KV1.

3.8 Avbpgtende tiltak i forbindelse med forurenset grunn skal vaere utfert far omradet
tillates tatt i bruk. Ihht. forurensningsforskriften § 2-6 skal det utarbeides en tiltaksplan
som godkjennes av kommunen far bygging eller graving kan starte.

3.9  Avbgtende tiltak i forbindelse med stgy skal opparbeides far det gis brukstillatelse
innenfor gul staysone.

3.10 Far det gis brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BK7 skal eksisterende bolighus
veere fysisk fjernet.

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL 812-5, pkt. 1)

4.1 Bolighebyggelse —konsentrert smahusbebyggelse (BK1-BK7)
4.1.1 Innenfor byggeomrade BK1-4 tillates oppfart tomannsbolig frittliggende eller i kjede
med tilhgrende anlegg. Maks BY A% er 35% og minimum BY A% er 25%.
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4.1.2 Innenfor byggeomrade BKS5 tillates oppfart firemannsboliger med tilhgrende anlegg.
Maks BY A% er 35% og minimum BYA% er 25%.

4.1.3 Eksisterende tomannsholig i BK6 opprettholdes. Maks BYA% er 35%.

4.1.4 Innenfor byggeomrade BK? tillates oppfart firemannsboliger med tilhgrende anlegg.
Maks BY A% er 42% og minimum BYA% er 30%.

4.1.5 Maksimal tillatt hgyde til gesims / mgne i felt BK1-7 er 7/9 meter over
gjennomsnittelig planert terreng. For pulttak tillates maks gesimshgyde 8 m, og for
flatt tak tillates maks gesimshgyde 7 m, over gjennomsnittelig planert terreng.

4.1.6 Bygningene innenfor hvert delfelt skal ha en helhetlig utforming med tanke pa form,
farge og materialbruk.

4.1.7 BK1 og BK2 skal ha adkomst fra 0 K\VV2 og f KV5. BK30g BK5 skal ha adkomst
fra 0 KV2 mens BK4 skal ha adkomst fra 0 KV2 og f KV3. BK6 skal ha adkomst fra f
KV4. BK7 skal ha adkomst fraf_KV3 og f_KV5.

4.2 Renovasjonsanlegg
4.2.1 Innenfor omrade f_R tillates oppfart anlegg for sortering av husholdningsavfall.
Renovasjonsanlegget skal vaere felles for beboere i BK5.

Resternde boenheter (BK1-4 og BK7) har egne beholdere til husholdningsavfall
stdende langs 0 KV2. Krav til plassering og stgrrelse av beholdere falger Sarpshorg
kommunes gjeldene renovasjonsforskrift.

4.3 Lekeplass
4.3.1 Anlegg for lek (f L1-2) skal vaere felles for alle beboere i planomradet.

4.3.2 Det tillates ikke oppfart bygninger i lekeomradene. Unntak kan gjeres for mindre
lekehus som naturlig hgrer hjemme i et lekeomrade.

4.3.3 Eksisterende vegetasjon innenfor omradet f L1 skal bevares i starst mulig grad. Dette
skal fremga av landskapsplan jfr. Punkt 2.11.

4.3.4 Det skal opparbeides en ballbane innenfor omradet f L2.

4.3.5 Lekeplasser skal opparbeides i samsvar med forskrift om sikkerhet ved
lekeplassutstyr. Jord som brukes pé lekeplassene skal tilfredstille kravene stilt i
«Kvalitetskriterier for jord i barnehager, lekeplasser og skoler» (TA-2261,
Miljadirektoratet).

5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(PBL §12-5, pkt. 2)
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5.1.2 fKV5og fKV6 skal vere felles for de tomtene den gir adkomst til.

5.1.3 fKV6 skal opparbeides som avkjgrsel til BK5. Den skal ogsa fungere som en
vendehammer i forbindelse med renovasjonsanlegget.

5.2 Gang-/sykkelvei
5.2.1 GS1-2 skal ha funksjon som interne tverrforbindelser mellom regulerte kjareveier.
Gang-/sykkelvei o GS1 er offentlig trafikkareal.

5.3 Fortau
5.3.1 Fortau o F1-4 er offentlig trafikkareal.

6. GRONNSTRUKTUR (PBL §12-5, pkt. 3)

6.1 Grgnnstruktur (f G1)
6.1.1 fG1 skal vare fellesareal for alle beboere innenfor planomradet.

6.1.2 fG1 skal tilplantes med stedegen vegetasjon.

6.1.3 fTV1 skal sikre gangveiforbindelse mot boligomradene i vest.

7. SIKRINGSSONER (PBL 812-6)
7.1 Frisikt

7.1.1 1 omradet mellom frisiktlinjer og kjereveger (frisiktsonene) skal det vare fri sikt i en
hgyde av 0,5 meter over tilstgtende vegers planum.

8. EIERFORM (PBL 8§12-7 nr.14)

8.1  Offentlige arealer
8.1.1 Kjgreveg o KV1og o KV2 er offentlige arealer.

8.1.2 Fortau o F1-3 er offentlige arealer.
8.1.3 Gang og sykkelvei o GS1 er offentlige arealer.

8.2  Fellesarealer
8.2.1 Kjgreveg f KV3, f KV5 og f KV6 er felles for de tomtene den gir adkomst til.

8.2.2 Renovasjon f R er felles for BK5.
8.2.3 Lekearealer f L1-2 er felles for alle beboere i planomradet.

8.2.4 Turvei f TV1 er felles for alle beboere i planomradet.

5.1 Kjgrevei
5.1.1 KV1-6 skal opparbeides som vist pa plankartet. Kjgrevei o KV1-2 er offentlig
veiareal.
Side 5
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Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Linjesymbol

Bolighebyggelse-frittliggende

BF1 smahusbebyggelse (1111) —— — — RpGrense ()
Bolighebyggelse-konsentrert RpForméiGrense (0)
smahusbebyggelse (1112) | ——:—:— RpSikringGrense (0)

||||||| RpStoyGrense

Renovasjonsanlegg
— — — —  Byggegrense (1211)

Lekeplass (16100 | Bebyggelse som forutsettes
fiernet (1215)
§12-5, Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk ——  —— Regulert senterlinje (1221)
infrastrukter | Frisiktlinje (1222)
E Kjoreveg (2011) | — - — . — Regulert kant kjgrebane (1223)
Punktsymboler
F1—-4 | Fortau (2012) « Avkjorsel

Gang-/sykkelveg (2015)
§12-5. Nr. 3 - Grannstruktur

Grennstruktur (3001)

Turveg (3031)

e

| §12-6 THeénsynssoner

Frisikt (140)

Red sone iht. T-1442

100

Gul sone iht. T-1442

Kartopplysninger

Kilde for basiskart: ~ Sarsborg kommune N
Ekvidistanse 1 m

Dato for basiskart: 22.03.2011

" Kartmalestokk: 1:1000 A2_L.

Koordinatsystem: UTM sone 32 basert pi EUREF89/WGS84
0 o o o 005

Hoydegrunnlag: NN1954 e e

MM Detaljregulerinsgplan Avrealplan-ID:
ureg P 010528013

H Haugeveien 13

Med tilhgrende reguleringsbestemmelser
Sarpsborg
kommune

Forslagstiler:
Byggmestrene Johansen og Praitz|

SAKS- | DATO | SIGN.
SAKSBEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN NR.

| Dato 20112014 | Revisjon Renovasjon, Fortau langs K2, Staysoner, KV6-7 SHF
Dato__ 09122014 | Revisjon Sosi koder, Malsatt KV, Arkstarrelse SHF
Dato__ 06012015 | Revisjon Avkjarsel SHF
Dato  13.0L2015] Revisjon  Revisjon hht innspill fra_kommunen SHF
sitt vedtak .06 2015
Ny 2. gangs behandling
Offentli fra...

2. gangs behandling

Gffentlig ettersyn fra... 107208 FIVERT

"I gangs behandiing

Kunngjaring av oppstart av planarbeid
S

PLANEN ER UTARBEIDET AV, [yvery o Pt st s TEGNNR| DATO | SIGN
ety 2 04.06.14_| ASOISHF.
Det bekreftes at planen er i samsvar med kommunestyrets vedtak av - _—
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Vi vil at Sarpsborg skal vaere det gode hjemstedet, ha jobbene for framtiden og tilby
opplevelser for livet. Det skal veere plass til & vokse, og en plass for alle. Ambisjonen for
arealplanen er a legge til rette for at Sarpsborg skal utvikle seg mot 2050. Arealbruken er det
sterkeste virkemiddelet kommunen har for & n& malene om baerekraftig vekst i framtida.

Mye gar bra i Sarpsborg. Sarpsborg har de siste arene hatt en hgyere befolkningsvekst enn
malet i samfunnsplanen. De siste par arene har ogsa arbeidsplassveksten vaert om lag pa
malet i samfunnsplanen.

Arealplanen skal bidra til at Sarpsborg far enda flere innbyggere og arbeidsplasser. Planen
skal ogsa legge et grunnlag for at Sarpsborg er beredt til & ta ansvar for a fa ned
klimautslippene, og handtere virkningene av at vi i framtida vil fa langt flere eldre i forhold til
antall arbeidsfare i befolkningen.

Bade folk og bedrifter trenger trygghet og forutsigbarhet. Arealplanen skal gi klare rammer
for hvor det kan bygges, og hva som skal bygges. Det er vanskelige dilemmaer & veie
behovet for nye boliger og neeringstomter opp mot hensynet til jordvern, natur,
landskapshensyn, kulturminner og turomréder. Arealplanen sgrger for at det blir plass til &
leve, plass til & leke, plasser til & mgte folk og steder & finne ro.

Fortettingsstrategien skal gi klare faringer for hvilke omrader som det legges til rette for
fortetting, og hvor det ikke skal fortettes. Malet er & sarge for mer forutsigbarhet, og feerre
tilfeller av konfliktfylte prosjekter nar alle vet hvilke rammer som gjelder.

Arealplanen skal ogsa sikre egnede arealer for bedrifter som vil utvikle seg eller etablere seg
i Sarpsborg. Rett bedrift pa rett sted betyr at planen legger opp til lokalisering utfra bade
bedriftens og samfunnets behov. Vi skal fortsatt ha plass til prosess- og verksindustriene,
som har lange ratter i Sarpsborg. Vi vil styrke byen med a legge de arbeidsplassintensive
bedriftene til sentrum. Vi definerer tre bydelssentre som skal ha butikker og tjenester for sitt
naermiljg.

Sammen skaper vi Sarpsborg, er visjonen vi lever etter. Arealplanen vedtas av bystyret, men
det er en plan for alle i Sarpsborg.
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Nasjonale feringer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2023-2027) legger vekt pa fire
store utfordringer:

o A skape et beerekraftig velferdssamfunn

o A skape et gkologisk baerekraftig samfunn blant annet en offensiv klimapolitikk og en
forsvarlig ressursforvaltning

o A skape et sosialt baerekraftig samfunn

o A skape et trygt samfunn for alle

Styrket knutepunktutvikling, levende sentrumsomrader og kvalitet i vare fysiske omgivelser
trekkes blant annet fram som en del av Igsningen til disse utfordringene. Forventningene
legger ogsa vekt pa samarbeid for @ na malene.

Kommuneplanen ma ivareta faringer fra mange sektorlover og retningslinjer, for eksempel
innen jordvern, klima, folkehelse eller kulturminner. Det har veert et mal med arbeidet & best
ivareta alle faringer og finne Igsninger som vurderes a veere til beste for utviklingen i
Sarpsborg.

Stortinget har vedtatt en nasjonal jordvernstrategi (2023). Jordvernstrategien inkluderer et
jordvernmal om at den arlige omdisponeringen av dyrka mark ikke skal overstige 2 000 daa,
og malet skal veere nadd innen 2030. Malet er knyttet til dyrka mark, men dyrkbar jord kan
ogsa ha nasjonal eller vesentlig regional verdi, og en eventuell omdisponering av dyrkbar
jord ma ogsa vurderes i lys av konsekvensene for framtidig matsikkerhet.

Regionale feringer

Fylkesplanen @stfold mot 2050 (vedtatt 21.06.2018) har en arealstrategi som bygger pa
prinsippet om transporteffektivitet. Byene skal styrkes. Det skal tilrettelegges for
miljgvennlige transportlgsninger og naturinngrep skal minimaliseres. Det er to regionale
planbestemmelser som gir sterke faringer til kommuneplanarbeid nar det gjelder lokalisering
av handel og arbeidsplassintensive virksomheter (se mer under tema Verdiskaping).

Sarpsborg har siden 2009 fatt tildelt en arealpott som begrenser hvor mye areal som kan
settes av til byggeformal fram til 2050. Fylkesplanen viser i tillegg en langsiktig
tettstedsgrense som avgrenser hvor Sarpsborg kan velge a vokse. Den langsiktige
tettstedsgrensa kan justeres i kommuneplanen, forutsatt at like mye areal som tas inn, tas ut.
Den langsiktige tettstedsgrensa for Sarpsborg ble ikke oppdatert gjennom utarbeidelsen av
gjeldende fylkesplan. Dette skal gjgres i denne kommuneplanen’.

Samarbeid om areal- og transportutvikling i Nedre Glomma

Viken fylkeskommune, Statens vegvesen, Jernbanedirektoratet samt Sarpsborg og
Fredrikstad kommuner har en samarbeidsavtale om areal- og transportutvikling i Nedre

" Fylkesplanen «@stfold mot 2050» (2018), side 63.
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Glomma. Samarbeidets visjon er: «Sammen skaper vi Norges beste byer». Visjonen er ment
a veere en intern rettesnor og definere en agnsket fremtid. Malet med samarbeidet om areal-
og transportutvikling i Nedre Glomma er at partene i fellesskap skal lgse utfordringene
regionen star ovenfor. Overordnede mal for samarbeidet er:

¢ nullvekstmalet «I byomradene skal klimagassutslipp, ke, luftforurensing og stay
reduseres gjennom effektiv arealbruk og ved at veksten i persontransporten tas med
kollektivtransport, sykling og gange.»

¢ nullvisjonen «Innen 2030 skal det maksimalt vaere 350 drepte og hardt skadde i
veitrafikk, hvorav maksimalt 50 drepte. Ingen skal omkomme i veitrafikken i 2050.»

Juni 2024 var det enighet om forslag til en byvekstavtale for Nedre Glomma. Forslaget skal
videre til politisk behandling lokalt og deretter behandles av regjeringen fer avtalen kan
inngas. Byvekstavtalen har nullvekst for persontransport med bil som overordnet mal.

Viktige forutsetninger
Bypakke Nedre Glomma

1 2013 ble det gjort lokal politiske vedtak om en bompengefinansiert bypakke for Nedre
Glomma. Bypakke Nedre Glomma, fase 1 ble vedtatt av Stortinget i 2014, jf. Prop. 50S
(2014-2015). Fase 1 forutsatte ikke bompengeinnkreving i Sarpsborg eller store prosjekter i
Sarpsborg . Nye lokale vedtak om Bypakke Nedre Glomma fase 2 forela i 2021/2022 og
varen 2023 ble pakken vedtatt i Stortinget, jf. Prop. 41 S (2022-2023).

Folgende prosjekter i Sarpsborg er inkludert i prosjektportefaljen for Bypakke Nedre Glomma
fase 2:

o Fv. 109: Rolvsgysund og Torsbekkdalen

e Fv. 118: Ny bru over Glomma i Sarpsborg

e Rv. 22: Hafslund - Dondern

e Mindre tiltak kommunal, fylkeskommunal og riksvei

Bomringen med 24 bomstasjoner i Nedre Glomma ble etablert i 2024.
InterCity Oslo — Halden

Konseptvalgtutredning for InterCity-strekningen Oslo — Halden forela i 2012 og ble behandlet
i Sarpsborg bystyre samme ar. Konseptvalgutredningen anbefalt nytt dobbeltsporet jernbane
med framtidig stasjonslokalisering i Sarpsborg i eksisterende stasjonsomrade. Med bakgrunn
i konseptvalgutredningen er det utarbeidet kommunedelplan for InterCity dobbeltspor. For
delstrekningen Borg bryggerier — Klavestad er kommunedelplanen vedtatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet i 2021. | denne delstrekningen inngar ogsa fv. 118 Ny
Sarpsbru. For delstrekningen Rolvsay — Borg bryggerier var kommunedelplanen pa hering i
2020, men planarbeidet er deretter satt i bero og planforslaget er ikke sendt til
sluttbehandling.

Nasjonal Transportplan 2025-2036 prioriterer ikke videre planlegging av InterCity
dobbeltspor i Sarpsborg.
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Lokale feringer

Kommuneplanens satsingsomrader:

. Samfunnsplanens ambisjoner om vekst:
M » Sarpsborg skal ha minst 65.000 innbyggere i
2030. Dette betyr 9.000 personer fra 2017 til

2030, 1,2 % arlig vekst. Hovedtyngden av
veksten skal skje i bysentrum og bydelssentre

» Sarpsborg skal ha minst 33.000 arbeidsplasser i
2030. Dette betyr ca. 6.000 fra 2017 til 2030, 1,5
% arlig

* Inntekts- og formuesskatt fra personlige
skatteytere i Sarpsborg skal i 2030 veere pa niva
med landsgjennomsnittet.

Skal méalene nas, ma Sarpsborg vaere et attraktivt sted a bo, jobbe og oppleve. En
forutsetning for veksten er at den skal veere gkonomisk, sosialt og miljgmessig baerekraftig.

Det gode hjemstedet Jobbene for framtiden Opplevelser for livet
Et mangfold av boligtilbud i Nedre Glommaregionen er et | Innbyggerne i Sarpsborg
gode bomiljg. attraktivt omrade a etablere skaper og deltar i

ny virksomhet, og aktiviteter.

eksisterende virksomheter
har gode muligheter for vekst
og lgnnsomhet.

Raskt og trygt til og fra Sarpsborg og Nedre Sentrum er samlingspunkt

hjemmet, jobben, skolen og Glommaregionen har et og drivkraft for

aktiviteter. baerekraftig og framtidsrettet | opplevelser.
naeringsliv.

Meningsfull hverdag i alle Nedre Glommaregionen Sarpsborg har gode

livsfaser. oppfattes som en helhetlig og | muligheter for
attraktiv naeringsregion. naturopplevelser,

rekreasjon og mosjon.

Kultur basert pa apenhet, Neeringslivet har tilgang til Byen har et rikt

tillit, inkludering og relevant kompetanse for kulturtilbud.

deltakelse. morgendagens utfordringer.

Levekarskartlegging

Det er store levekarsutfordringer i Sarpsborg. Kommunen topper statistikken over barn som
vokser opp i familier med darlig rad. | 2023 var andelen barn i vedvarende lavinntekt 18,1 % i
Sarpsborg mot 10,9 % i landet. Sarpsborg kommune har stor tilflytning av
sekundaerflyktninger, dvs. flyktninger som flytter internt i landet etter & ha gjennomfart
introduksjonsprogrammet. Dette gir press pa kommunale tjenester.

Levekarsutfordringer er ikke jevnt fordelt over kommunen. Levekarskartleggingen ble
oppdatert i 2020 og viser store levekarsforskjeller innad i kommunen. | omrader med
levekarsutfordringer er det viktig & prioritere tiltak som kan ha positiv betydning for
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12. Temakart Natur, datert 11.09.2024

13. Temakart Kulturlandskap og kulturmiljger, datert 12.09.2024
14. Temakart Stgy, datert 13.09.2024

15. Temakart Luftforurensing, datert 12.08.2020

16. Temakart Grunnforurensing, datert 11.09.2024

17. Temakart Grunnforhold, datert 12.09.2024

18. Temakart Flom/overvann, datert 12.09.2024

19. Temakart Hensynssoner kraftledninger, datert 11.09.2024
20. Temakart Brann/eksplosjonsfare, datert 11.09.2024

21. Temakart Drikkevannskilder, datert 24.09.2024

levekarene som f.eks. grgntomrader, lekeplasser og barnehage, samt et trygt og godt
boligtilbud for alle.

Kommuneplanens arealdel er den
_ + fysiske delen av kommuneplanen og
e ) 4TS verktgyet for & na malene i
i kommuneplanens samfunnsdel. Det

Tressan i ., skal utarbeides arealplan for hele .
ract "7 . . kommunen, og den er Reguleringsplaner
= ;- hjemmelsdokument for a styre den Reguleringsplaner utfyller kommuneplanens arealdel ved at de gir mer detaljerte fgringer for
ot L z N fysiske utviklingen gjennom arealbruken. Reguleringsplaner kan deles mellom tre hovedkategorier:
b ; detaljplanlegging og . . .
= N iy ... ) b ksbehandling. 1. Reguleringsplaner som gar foran kommuneplanen ved motstrid
; i e OYggesa 9 . . . } .
Pl T Disse er listet opp i et vedlegg til planbestemmelsen § 1.1 og planomradene er
Y G, | Sarpsborg kommune har innarbeidet som hensynssoner H910 i plankartet. | disse omradene gjelder
. NG ) kommunedelplaner for kystsonen, reguleringsplanen ved motstrid mellom reguleringsplanen og kommuneplanen. Der
_ 5 i Langemyromradet, sentrum og reguleringsplanen er taus vil kommuneplanen utfylle den.
i e, B \ InterCity fra Borg bryggerier til
(W i § Klavestad, inkludert fv. 118 ny 2. Reguleringsplaner som ikke gar foran kommuneplanen
o § e i, e Sarpsbru. Denne arealplanen omfatter a. Hvis det ikke er motstrid: Reguleringsplanen utdyper kommuneplanen. Lekeplasser,
o R derfor ikke disse omradene. grentomrader, parkeringsplasser eller internt veisystem inngar som viktige
X v Plandokumentet bestar av plankart for funksjonelle deler av utbyggingsomrader og her skal detaljeringen gjelde dersom ikke
- hele kommunen malestokk 1:30 000, annet er vurdert og presisert i kommuneplanen. | kommuneplanen er mange omrader

avsatt til bebyggelse og anlegg. Dersom reguleringsplanen angir boligformal eller

bestemmelser og retningslinjer, samt
naeringsformal, er dette en utdypning av kommuneplanen, og boligformal eller

| planbeskrivelse med flere vedlegg

’ B2 inkludert konsekvensutredninger. Det nzeringsformal angitt i reguleringsplanen gjelder. Ved ny regulering, kan alle formal
wd Lol L2 er plankartene og bestemmelsene som som hgrer til kategorien «bebyggelse og anlegg» vurderes.
. ) ) utgjer de juridisk bindende delene av
Figur 1 Kommunedelplaner, vist med farge. Lilla: planen. b. Hvis det er motstrid mellom reguleringsplanen og kommuneplanen: Nar

sentrumsplanen, rgd: InterCity-Sarpsbru, grenn:

Langemyrplanen og bla: kystsoneplanen. reguleringsplaner angir andre arealformal eller bestemmelser enn det som er vist i

kommuneplanen, er det motstrid mellom reguleringsplanen og kommuneplanen.
Eksempelvis hvor kommuneplanen angir formal grennstruktur for et omrade, mens
reguleringsplanen angir naeringsformal. Ved motstrid gjelder nyeste plan. Dersom

Planbeskrivelsen har fglgende vedlegg:

1. Fortettingsstrategi datert 12.09.2024 leri | fra 2001 K | fra 2024 er det formalet i

2. Landskap og kulturmiljger, underlag til fortettingsstrategi, datert 24.04.2020 reguleringspianen er ira o9 on?munep.anen ra o er det formale .'

3. Byggeskikkveileder for Opsund kommuneplanen, dvs. grgnnstruktur i dette tilfellet, som gjelder. Ved motstrid

4. Konsekvensutredning og risiko- og sarbarhetsanalyse datert 29.09.2024 med 3 angaende arealformal hvor det er formalet i kommuneplanen som gjelder, kan
vedlegg bestemmelsene i reguleringsplanen fortsatt gjelde. For eksempel vil bestemmelser

5. Dyrket/dyrkbar mark i framtidige utbyggingsomrader, datert 11.09.2024 om bebyggelsens hayde fortsatt kunne gjelde, fordi kommuneplanen ikke angir

6. Vurdering av ubebygde omrader i byomradet, datert 17.08.2020 maksimale byggehgyder.

7. Liste med utbygg.ingsarealer tatt inn og ut i denne planen Sarpsborg kommune har mange reguleringsplaner som er utdatert og ber oppheves.

8. Temakart Fortettingsstrategi, datert 12.09.2024 Gjennom flere omganger de siste 20 ar har eldre reguleringsplaner blitt opphevet, den siste i

9. Temakart Byomradet og planprinsipper/soner, datert 11.08.2020

2015. Den 18.03.2020 ble det i egen sak varslet oppstart av oppheving av inntil 50 eldre og
utdaterte reguleringsplaner. Grgntomrader, lekeplasser og vei/parkeringsplasser fra disse
eldre reguleringsplanene som det er viktig & ha med seg videre, er innarbeidet i

10. Temakart Langsiktig utvikling og arealutveksling fylkesplanen, datert 15.12.2023
11. Temakart Bydelssentre Gralum, Borgen og Gredker, datert 11.09.2024
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kommuneplanen med sitt respektive formal. Generelt sett vil oppheving av disse
reguleringsplanene gke kommuneplanens gjennomfagringskraft og effektivisere
saksbehandlingen.

| tidligere arealplan var mange reguleringsplaner pa lista over planer som gar foran
kommuneplanens ved motstrid. | denne planen er de fleste reguleringsplaner vedtatt fgr
2015 fiernet fra lista. | tillegg er reguleringsplanene vedtatt mellom 2015 og 2019 vurdert opp
mot en rekke nasjonale og regionale interesser. Noen av dem er i strid med disse
interessene, og er derfor fiernet fra lista. Reguleringsplaner vedtatt i 2020 eller seinere skal
ga foran kommuneplanen ved motstrid.

Regionale planbestemmelser gir faringer som ma ivaretas i kommuneplanen og
reguleringsplaner. Kommuneplanen er utformet i trad med regional planbestemmelse om
lokalisering av handel og regional planbestemmelse om lokalisering av arbeidsplass- og/eller
besgksintensive virksomheter?. Na som fgringene er innarbeidet i planen, gjelder ikke de
regionale planbestemmelsene innenfor arealplanomradet.

2 Se regional planbestemmelse i fylkesplanen «@stfold mot 2050».
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Planprosess

Oppstart av revidering av planen ble varslet 12.12.2017. Planprogrammet trakk fram
folgende hovedtemaer for arbeidet:

e Attraktive nzeringsarealer

o Attraktive boligarealer som dekker behovet i planperioden, peke pa langsiktig
utvikling

o Fortettingsstrategi

Etter flere innsigelser fra offentlige myndigheter ved forrige arealplanrevidering ble de
framtidige byggeomradene pa Skredderberget og Alvimjordet tatt ut. Dette er en av grunnene
til at planen fra 2015 revideres.

Utgangspunktet for arbeidet har vaert en «lettere» revidering enn forrige gang. | dette 1a
forutsetningene om at analyse- og kunnskapsgrunnlaget utarbeidet i 2012-2014 ogsa skulle
ligge til grunn i denne revideringen. | konsekvensutredningene er barnetrakkregistreringene
fra 2013 om hvor barna leker brukt. Gjennom analysen «Hvordan skal Sarpsborg vokse»®
fra 2013 ble det dreftet folgende alternative utviklingsretninger (for vern og utbygging) frem
mot 2050:

e Fortetting og transformasjon — Kollektivakser
e Vern av dyrket mark og rekreasjonsarealer

e Den kompakte byen

e Vekst mot Kalnes

Videre ble det vedtatt & legge til grunn en kombinasjon av scenarioene «Fortetting og
transformasjon — kollektivakser» og «Den kompakte byen». Den ivaretar malsetningen om
korte avstander (belgnningsordningen/folkehelse) og et levende/aktivt sentrum uten at det
gar pa bekostning av viktige grennstrukturverdier og bygningsstrukturer. Samtidig gir den
rom for fortetting i bybandet mot Fredrikstad slik som bypakkesatsingen legger opp til.
Lasningen er ogsa innenfor handlingsrommet til den tildelte arealpotten pa 4,83 km?2.

Planprogrammet la til grunn at falgende prinsipper om boligbygging fortsatt gjelder:

e Bysonen — Minst 50 % av all boligbygging skal skje innenfor 2 km fra torget

¢ Kollektivsonen — Minst 90 % av all boligbygging, inkludert bygging i bysonen, skal
skje innenfor byomradet* med maks 2 km til skole og stamveinettet for kollektiv

e Omlandet — Inntil 10 % av all boligbygging kan skje i lokalsentrene® i hovedsak med
maks 2 km reell vei til skole.

| oppstartsfasen ble det gjennomfart et apent mate, et magte med naeringslivet, apne kontor-
dager og det var mulig & gi innspill bAde med epost/brev og via en interaktiv kartlasning. Det

3 Asplan Viak, 2013

4 Se vedlagt kart over byomradet.

5 Lokalsenter defineres i fylkesplanen «@stfold mot 2050» som et tettsted i omlandet som har
skole/barnehage, lekeomréade, forsamlingslokale, idrettsplass og kollektivtilbud
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kom omtrent 130 innspill innen fristen 05.02.2018. Planprogrammet ble justert noe i trad med
innspillene, og ble vedtatt av formannskapet 22.03.2018. Formannskapet har behandlet
underveismeldinger om arbeidet i bade desember 2019, februar 2020 samt mars og
september 2022.

Det er giennomfart tre haringer av planutkastet. Farste hgringsutkast ble lagt ut til offentlig
ettersyn i desember 2020. Noen endringer ble lagt ut til nytt offentlig ettersyn i juni 2021
(annen hering). Det kom til sammen om lag 140 innspill i de to ferste hgringsperiodene. Alle
disse innspillene er vurdert.

Revidert hgringsutkast (tredje hgring) ble lagt ut til offentlig ettersyn i januar 2024. Det kom
om lag 100 innspill i den tredje hgringsperioden. En utredning om kantsoner rundt Isesjga ble
utarbeidet i etterkant, og sendt pa en tilleggsharing i mai 2024. Det kom fire merknader da.
Alle innspill er vurdert, men innspill om endring av arealformal som krever at planutkastet
sendes pa enda en hering er ikke realitetsvurdert.

Statsforvalteren i Oslo og Viken, Viken fylkeskommune, Mattilsynet og Bane NOR hadde
innsigelser til enkelte deler av planutkastet i farste, annen og tredje hgringsrunder. Det ble
giennomfert et meklingsmete i juni 2022 for a avklare innsigelser det ikke var funnet Igsning
for. Det var ogsa dialog med innsigelsesmyndigheter etter tredje haring. Alle innsigelser er
lgst.

Intensjonen med planen

Arealplanen er et verktay for na malene i samfunnsplanen. Arealplanen skal bidra til
befolkningsvekst og arbeidsplassvekst. Den skal gi disponibelt areal til & dekke framtidige
boligbehov, tjenestebehov, teknisk infrastruktur og transportbehov, og den skal sikre natur-
og friluftslivsomrader.

Sosial, gkonomisk og miljgmessig baerekraft skal ligge til grunn sammen med nasjonale og
regionale fgringer.

Arealplanen skal sikre forutsigbar arealutvikling og veere et godt styringsverktay for
detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

Hovedmalet for arealutviklingen er:
«Sarpsborg — en baerekraftig og transporteffektiv kommune med et aktivt sentrum».
Boligbehov

Per 2. kvartal 2024 er det 60 097 innbyggere i Sarpsborg. Sarpsborg kommune har en
malsetning om en befolkningsvekst pa 1,2 % i aret. Med dette kan det forventes at
befolkningen gker til ca. 69 000 i 2036. | 2021 og 2022 var befolkningsveksten pa
henholdsvis 1,4 og 1,5 %, men veksten arene fgr var noe lavere. Prognoser viser at
kommunen vil ha en saerlig gkning i aldersgruppen over 45 ar. Samtidig gnsker kommunen a
veere attraktiv for etablering av unge voksne og barnefamilier og vil legge til rette for dette
gjennom arealplanen.

Det er et mal i sentrumsplanen at minst 40 % av befolkningsveksten skal skje i
sentrumsplanomradet. Arealplanen skal derfor ha tilstrekkelig med boliger for 60 % av
befolkningsveksten. Dette tilsvarer ca. 2 640 nye boenheter fram til 2036.
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Strategi for vekst og fortetting

Framtidige boligomrader

| planarbeidet er alle framtidige byggeomrader fra arealplanen 2015-2026 som ikke er
utbygd, gjennomgatt for a vurdere omfanget av dyrket mark og dyrkbar jord pa den ene
siden, og attraktivitet/gjennomfgrbarhet pa den andre. Flere omrader er tilbakefart til LNF
eller grgnnstruktur. Det er lagt inn noen fa, nye byggeomrader for a erstatte omradene som
er tatt ut.

Hovedstrategien for boligbygging som vist i figuren under viderefgres i planperioden:

Figur 2 Méal om lokalisering av nye boliger

Lokalsentrene
Al : Stasjonsbyen, Vartelg,
Ulleray, Jelsnes
L Lande Maks. 10%
% Halghundgay
Bysonen ok e
50%

Borgenhaugen

u Kollektivsonen voen
40%

Naeringsomrader, rett virksomhet pa rett sted

Lokalisering av rett virksomhet pa rett sted er et overordnet mal i Sarpsborg kommune. |
tillegg skal arealplanen tilby nok attraktive naeringsomrader til at malene om
arbeidsplassvekst kan nas.

Sentrum skal samle hovedvekten av senterfunksjoner i Sarpsborg. Der skal de fleste
arbeidsplassintensive og/eller besgksintensive virksomheter innen handel, service,
kontor/administrasjon, kultur og opplevelser, lokaliseres. | tillegg skal bydelssentrene utvikle
seg med et mindre omfang av senterfunksjoner, som skal dekke behovet for befolkningen i
og rundt bydelssentret. Tunejordet/Alvim gst er omradet som skal forbeholdes handel med
plasskrevende varer (bilbasert handel) og beslektete formal. Plasskrevende virksomheter
som for eksempel prosessindustri kan utvikle seg pa eksisterende neeringsomrader pa
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Borregaard, Hafslund, Kampenes, Bjgrnstad, Alvim og Greaker. Det legges opp til en
utvidelse av Kampenes nordover.

Fortetting og senterstruktur

Det er et mal at 60 % av all boligbygging i Sarpsborg skal skje gjennom fortetting og
transformasjon framover, hvorav 40 % skal vaere i sentrumsplanomradet og 20 % i
arealplanomradet.

Nasjonale faringer trekker fram knutepunktutvikling som en ngdvendig strategi for
beerekraftig byutvikling. Hay tetthet ved transportknutepunkter som samler bade boliger,
arbeidsplasser, handel og servicefunksjoner gjgr at mange kan ga til sine gjgremal. Dette
sparer samfunnet for tap av naturressurser, store infrastrukturkostnader, begrenser
forurensing, legger opp til levende steder og styrker folkehelsa.

Sentrum i Sarpsborg er hovedknutepunktet for hele kommunen. Sentrum skal utfylles med
bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker. Gralum er et regionalt transportknutepunkt,
mens Borgen og Greaker er lokale knutepunkt.

| tillegg til knutepunktene er det gnskelig med hgy tetthet i omrader med de beste
busstilbudene og i omrader som ligger mellom bydelssentrene og sentrum. | resten av
byomradet, legges det opp til noe fortetting, forutsatt at den ivaretar omradekarakteren.
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Figur 3 Knutepunkstruktur, prinsippskisse (sentrum og de tre bydelssentrene Gralum, Borgen og
Gredker)

Gralum

Greaker

7 M Navewsd

Plangrep

Planen kan oppsummeres med fglgende hovedgrep:

1. Attraktive boligomrader og levende, helsefremmende bomiljger

o Tilstrekkelig med boligomrader for & mgte befolkningsveksten.

e Variasjon i boligtyper i nye boligomrader. Et variert tilbud tilpasset ulike
livsfaser i samme nabolag.

e Tilgang til rekreasjonsomrader.

e Utbygging som sikrer levende lokalsamfunn i de fire lokalsentrene
Stasjonsbyen, Varteig, Ullergy og Jelsnes.

e Utbyggingsomrader som er vurdert som lite attraktive er tatt ut av planen.

2. Styrt fortetting og mer miljgvennlig transport

e Planen legger grunnlag for at en stor del av veksten skal skje i sentrum.

e Arealplanen viser hvor det er gnskelig med vesentlig fortetting og
transformasjon. Dette bidrar til mer forutsigbarhet for innbyggerne.

e Lokalisering av nye boligomrader og omrader for vesentlig fortetting gjer det
mulig at flere kan ta bussen, sykle og ga.

e Maksimumsnorm for parkering viderefgres. Tilrettelegging for at flere skal
bruke andre transportmidler enn privatbilen ved arbeidsreiser.

3. Vern av naturressurser
e Hgyere utnyttelse gjennom fortetting og ved nybygging, reduserer tap av
naturressurser.
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e Forbud mot spredt boligbygging i omrader for landbruk, natur og friluftsliv
viderefares.

¢ Noen utbyggingsomrader med dyrket mark tilbakefares til LNF.

e Krav om matjordplan ved nedbygging av dyrket mark.

4. Attraktive naeringsomrader og rett virksomhet pa rett sted
e Legger til rette for en vekst i arbeidsplasser i trad med samfunnsplanen.
e Utvidelse av Kampenes neeringsomrade for a sikre arealer til plasskrevende
virksomheter og/eller avansert produksjonsrelaterte virksomheter.
¢ Bydelssentrene Gralum, Borgen og Gredker utvikles som levende sentra
innenfor byomradet, med et handel- og tjenestetilbud i naerheten av hvor folk
bor.

5. Kulturlandskap og kulturmiljger som brukes som ressurs
o Kulturmiljger og kulturlandskap er kartlagt og sikres med bestemmelser.

6. Et samfunn som tilpasser seg klimaendringer
e Krav om handtering av overvann pa egen tomt viderefgres, krav om
overvannsplan er innskjerpet.
e Aktsomhetsomrader for skred, flom og overvann vises med hensynssoner pa
plankartet.
e Bruk av blagrenn faktor og krav om at uteoppholdsarealer utformes med en
del vegetasjon.

Samlet konsekvensvurdering av planen

Konsekvensutredningen vurderer konsekvenser pa miljg og samfunn av
utbyggingsomrader som er tatt inn i planen.

Under gjeres en samlet vurdering av planens virkninger pa miljg og samfunn.
Redusere klimagassutslipp, miljevennlig transport

Planen er tuftet pa prinsippet om samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging. Malet om
nullvekst i personbiltrafikken har vaert sentralt i arbeidet. Planen legger opp til fortetting ved
transportknutepunkter, i naerheten av sentrum og i tilknytning til de beste bussrutene i
Sarpsborgs byomrade. Flere vil kunne ga, sykle eller ta bussen i hverdagen. Nye
boligomrader er plassert i tilknytning til hovednettet for buss og sykkel. Bydelssentre gir et
handels- og servicetilbud samt en mateplass i neerheten av hvor folk bor. Dette bidrar til
redusere transportbehovet i hverdagen. | konsekvensutredningene av framtidige
boligomrader er avstand til sentrum vurdert.

Planen stiller krav om regulering fra og med fire nye boenheter. | tidligere plan gjaldt kravet
fra og med seks nye boenheter. Hensikten er & sikre bedre, mer apne og inkluderende
prosesser i fortettingsprosjekter. Det er sannsynlig at dette vil resultere i at de sma
fortettingsprosjektene ikke vil veere lannsomme lenger, og dermed ikke gjennomfgres. Dette
gir gkt press pa a fa gijennomfert de store fortettings- og transformasjonsprosjektene.
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Planen apner for utbygging pa ca. 3 875 daa som i dag bestar av skog®. Av disse er det ca. 3
117 daa som ikke er regulert. Dette gjelder for eksempel for datasenter/batterifabrikk pa
Hasle eller travbane pa Renneld. Fjerning av skog gir klimagassutslipp ved nedbygging og
redusert evne til opptak av CO:x. | tillegg gir skogen fornybare ravarer som erstatter olje.

Planen apner ogsa for utbygging pa ca. 171 daa som bestar av myr og ca. 80 daa pa
torvmark. Av disse er det henholdsvis ca. 96 og 33 daa som ikke er regulert. Dette gjelder for
eksempel for datasenter/batterifabrikk pa Hasle. Myr og torvmark inneholder og lagrer store
mengder karbon. Nar myra grgftes og vannet blir borte, starter en nedbrytningsprosess som
farer til utslipp av klimagassen CO.. Myr bidrar ogsa til & dempe virkningen av flommer og
terke, fordi de fanger opp vann og slipper det sakte ut igjen. | tillegg er de sveert viktige
omrader for naturmangfold.

Figur 4 Skog og myr innenfor framtidige utbyggingsomrader

Cirkatall Totalt framtidige Herunder regulerte Herunder uregulerte
utbyggingsomrader | omrader omrader
(inkludert under
regulering)
Skog 3875 758 3117
Torvmark 80 47 33
Myr 171 75 96

Dersom alle arealer avsatt til framtidig utbygging bygges ut, er det beregnet et potensielt
utslipp av ca. 308 000 tonn CO.-ekvivalenter over en periode pa 20 ar’.

Sikre matproduksjon og @vrige naturressurser

Vern av naturressurser, inkludert omrader for matproduksjon, har veert en sentral fering i
arbeidet. Ca. 304 daa som bestar av dyrket mark er tilbakefart til LNF eller grgnnstruktur
mellom kommuneplanens arealdel 2015-2026 og ny plan.

Planen viderefarer flere omrader med dyrket mark som ikke er bebygd enna. Det er sterkt
behov for disse omradene til utbygging, og det finnes ikke gode alternativer. Totalt apner
arealplanen for utbygging pa ca. 268 daa dyrket mark og ca. 859 daa dyrkbar mark®. Av
disse er det ca. 53 daa dyrket mark og 625 daa dyrkbar mark som ikke er regulert. Se
vedlegg Liste over framtidige utbyggingsomrader som omfatter dyrket eller dyrkbar mark for
en mer detaljert liste av omradene som skiller mellom nzering, bolig og andre formal.

6 Tallene omfatter arealer avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg med underformal, samt N-15 Hasle
datasenter/batterifabrikk selv om arealformalet der er LNF i planen. For Hasle er avgrensningen sveert
grov. Arealer avsatt til samferdselsformal er ikke inkludert i beregningene. Dette gjelder hele
planbeskrivelsen, med mindre annet er presisert.

7 Klimagasskalkulator fra Nibio (preveprosjekt) er benyttet til beregningene.

8 Omfatter omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg med underformal. Merk at det kan veere
noe dyrket mark og dyrkbar jord innenfor omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, eller
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.
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Figur 5 Dyrket mark og dyrkbar jord innenfor framtidige utbyggingsomrader

Cirkatall Totalt framtidige Herunder regulerte omrader | Herunder
utbyggingsomrader uregulerte omrader
(inkludert under
regulering)
Dyrket mark | 268 214 53
Dyrkbar jord | 859 234 625

Planen apner for vesentlig fortetting flere steder, og lav-moderat fortetting i gvrige tettsteder
og lokalsentre. Deler av tettstedet og lokalsentra har begrensede buss- eller
sykkelmuligheter. Det er vurdert at det samlet sett er positivt & apne for lav til moderat
fortetting ogsa i disse omradene fordi det bidrar til & redusere behovet for & bygge pa
omrader som er viktige for matproduksjon, natur eller rekreasjon.

Nytt datasenter/batterifabrikk pa Hasle og N-5 Hafslund industri er de to nye
utbyggingsomradene i revidert plan som omfatter registrerte naturtyper etter NiN eller DN-13-
metodikken. Det er naturtypen intakt lavlandsmyr i innlandet ved Nordre Sauemyra pa Hasle
og naturtyper lagurteikeskog og flere hule eiker pa N-5 Hafslund industri. Blant
utbyggingsomradene som er viderefart fra tidligere plan er det fire omrader som omfatter en
registrert naturtype: BA.N-3 Eidet med naturtypen rik blandingsskog i lavlandet, B-13
Roligheten med hule eiker, samt N-11 Hafslund industri med hule eiker. Det legges opp til at
Tunborg (KPS-tomta) kan transformeres i fremtiden. Formalsendringen som er gjort i
plankartet for Tunborg omfattes delvis av en viktig naturtype pa Abborberget (grotte/gruve).
Naturtypene vises med hensynssone i plankartet. | flere utbyggingsomrader er det registrert
arter av nasjonal forvaltningsinteresse, og noen omrader er registrert som viltomrader. Fem
nye utbyggingsomrader i revidert plan bestar delvis av skog som er eldre enn 120 ar. Dette
gjelder Hasle datasenter/batterifabrikk, ny travbane pa Renneld, skytebnae pa Bjgrnland,
nytt naeringsomrade pa Kampenes/Holtenga samt Kolstad.

Naturverdier er ikke kartlagt mange steder. Det kan derfor ikke utelukkes at flere omrader
omfatter viktige naturtyper eller arter. Der det er mistanke om naturverdier og omradet ikke er
kartlagt tidligere, vil det vaere krav om naermere utredning ved regulering.

Planen apner for utbygging pa noen omrader med mineralske ressurser, for eksempel ved
Kalnes sykehus eller boligomradet Del av Haraldstad. Totalt gjelder dette for ca. 223 daa
med grus/pukk®, hvor ca. 210 daa er ikke regulert. Det er registrert forekomst av granitt i ett
utbyggingsomrade (Guslundasen, regulert)'®. Omradene for framtidig rastoffutvinning ved
Vister (tidligere M-2) og Haslia Eidet er tatt ut av planen. Kalnesskogen er det starste,
sammenhengende omradet med mineralske ressurser (sand/grus) i Sarpsborg, og er avsatt
til LNF i planen.

9 Utenom omradet for rastoffutvinning M-1 Vistergropa.
10 Utenom omradet for rastoffutvinning M-2 Sarpsborg pukkverk.
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Byggeforbudet i LNF-omrader innenfor 100-metersbeltet langs vassdrag er viderefort i
planen. Det er tatt inn krav om blagrennfaktor ved regulering, noe som skal bidra til lokal
overvannshandtering og bruk av vann som opplevelseselement.

Et godt sted a bo - ivareta folkehelse, ta vare pa Sarpsborgs sarpreg og skape
gode bomiljoer

Planen sikrer arealer til boligbygging for & imgtekomme befolkningsveksten. Det legges opp
til bade fortetting og nye boligomrader, og med en variasjon av boligtyper. Alle framtidige
boligomrader ligger i gangavstand fra et turomrade.

De viktigste rekreasjonsomradene og nzerturomradene til skoler er ivaretatt. Knattas,
Yvenasen og Opstadfjellet har kjente verdier for rekreasjon, men boligomradene videreferes.

Ved regulering av store utbyggingsprosjekter ma det utarbeides et retningsgivende
kvalitetsprogram om miljg og klima. Kvalitetsprogrammet skal i tillegg til klima og miljg
omhandle arkitektur og tilpasning til omgivelser, boligtilbud og utforming av byrom og
mgteplasser. Kvalitetsprogrammet skal bidra til & sette fokus pa kvalitet i utformingen av
bygninger og av rommene imellom.

Kravet om uteoppholdsarealer sikrer at det settes av omrader som er store nok og som er
egnet som uteoppholdsarealer i hvert prosjekt.

Alle framtidige boligomrader ligger innen 2 km fra barneskole, bortsett fra omradet pa
Maugesten. Maugesten ble tatt inn som framtidig boligomrade i arealplanen 2015-2026 til
erstatning for et annet omrade som ogsa la mer enn 2 km fra barneskole. Omradet treffer
intensjonen om attraktive boligomrader i neerheten av rekreasjonsomrader og med utsikt til
vann.

Det apnes for fortetting i omrader som er transportknutepunkter naerme sentrum eller langs
de beste bussrutene. Dette er positivt for & fa flere til & g4, sykle og ta buss. Samtidig gir det
utfordringer med stgy og luftkvalitet. De enkelte prosjektene ma finne Igsninger som ivaretar
et helsefremmende bomiljga.

Kulturmiljger i byomradet er kartlagt. | de fleste kulturmiljgene er det valgt ikke & apne for
vesentlig fortetting, og det er gitt bestemmelser som sikrer at kulturmiljget ivaretas ved nye
utbyggingsprosjekter. Enkelte steder, for eksempel pa Gralum og Valaskjold, apnes det for
vesentlig fortetting selv om omradet er et viktig kulturmiljg. Dette fordi omradene ligger i eller
like ved bydelssenter Gralum, i naerheten av sentrum/stasjonsomradet, eller ligger mellom
bydelssentre og sentrum langs bussakse med hgy frekvens.

Det er lagt stor vekt pa kunnskap fra barnetrakkregistreringer. Omradene som er mest brukt
til lek og aktivitet er i hovedsak ikke endret til boligformal. Pa vestsiden gjelder dette blant
annet Sarpsborgmarka, Kalveberget pa Gralum, samt deler av Knattasfjellet. P& astsiden
omfatter det omradene ved Fjelldal barnehage og vestover, Solfjellet ved Kalabanen og
omradet ved Sandbakken skole. Ved Sarpsborgmarka barnehage apnes det for utbygging pa
et omrade som er registrert brukt av barn og unge. Det er lagt inn et krav om 1000 m?
lekearealer som avbgtende tiltak.

Naeringsutvikling

Planen konkretiserer prinsippet om rett virksomhet pa rett sted.
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Ambisjonene for arbeidsplassutvikling i sentrum krever at arbeidsplassintensive
virksomheter, spesielt kontor, handel og tjenester, legges til sentrum. Det apnes ikke for
kontor og arbeidsplassintensive tjenester i framtidige naeringsomrader pa Bjgrnstad og
Kampenes. Disse omradene forbeholdes plasskrevende virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter. Det er viktig at tilbudet finnes for & ha et alternativ for
eksisterende virksomheter som ikke har mulighet til a utvide der de er i dag.

Det er vurdert at det er behov for nye neeringsarealer for plasskrevende virksomheter. Det er
derfor tatt inn et framtidig naeringsomrade nord for regulert neeringsomrade pa Kampenes.
Bydelssentrene far rom for utvikling med kontor, handel og tjenester, men i et mindre omfang
som ikke utfordrer sentrum. Gjennom omraderegulering pa Gralum vil fordelingen av de ulike
funksjonene bli vurdert.

Handelsomradene pa Tunejordet og Alvim st er for butikker som selger store varer, som for
eksempel kjgretay, byggevarer, eller hageutstyr.

Funksjonene offentlig eller privat tjenesteyting ved Kalnes sykehus viderefgres. Dette bidrar
til en samlokalisering av virksomheter som drar nytte av & veere nzer hverandre, og gir
mulighet til & utnytte sykehuset som en motor for arbeidsplassutvikling. Arealformal
naeringsbebyggelse er tatt inn i tillegg til offentlig tjenesteyting. Dette samsvarer bedre med
feringene som var gitt gjennom bestemmelser. Avgrensningen av omradet er justert fra 2015
for & tillate en mer rasjonell utnyttelse av omradet og bedre tilpasning i landskapet.

Sikre arealer for sosial infrastruktur

Skolekapasitet har ikke vaert premissgiver i valget av framtidige boligomrader. Hvorvidt det er
kapasitet for flere elever pa en skole eller ikke, har ikke vaert styrende for valg av framtidige
boligomrader. Kommunedelplan for skolekapasitet skal vurdere behov for tiltak ut ifra hvor
det planlegges nye boligomrader.

Nar det gjelder barnehager er det vurdert at planen ma ha tilstrekkelig med arealer for a
imgtekomme et eventuelt behov for ny barnehage bade vest og gst i byomradet. Dette er
ivaretatt i st med omradet avsatt til tjenesteyting ved Kalabanen. | vest er en kommunal
eiendom like sar for Tune senter pa Gralum avsatt til bebyggelse og anlegg. Der er det mulig
a regulere en barnehage i tillegg til andre funksjoner. Tomta avsatt til framtidig barnehage pa
Alvim er viderefgrt, og planen apner for en kombinasjon av boliger og barnehage pa
transformasjonsomradet rundt Sparta amfi.

Kommunedelplan for kapasitet og struktur i heldegnsomsorgen legger til grunn en
videreutvikling av tjenestene pa eksisterende steder (sykehjem, omsorgsboliger osv.). Ved
Borgen peker fortettingsstrategien pa en intensjon om hgy arealutnyttelse, som harmonerer
med kommunedelplanen.

Sikkerhet mot natur- og menneskebaserte farer, klimatilpasning

Konsekvensutredningen og ROS-analysen av enkeltomradene har vist hvor det er
utfordringer knyttet til natur- eller menneskebaserte farer, som for eksempel flom og skred.
Det er lagt inn hensynssoner pa plankartet som viser kjente aktsomhetssoner for flom langs
elver og bekker, samt stormflo. Det er ogsa tatt inn hensynssoner for akisomhetsomrader for
oversvgmmelse fra overvann.
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Det er mye marin leire i Sarpsborg. | de omradene hvor det er marin leire kan det veere
kvikkleire. Det er lagt inn hensynssoner pa plankartet for aktsomhetsomrader for
kvikkleireskred. | tillegg er aktsomhetsomrader for steinsprang/sneskred og jord-/flomskred
vist med hensynssoner. Det er krav om utredning av sikkerhet mot skred i omrader med
potensiell fare.

Sikringssonene rundt drikkevannskildene Isesjg og Vestvannet er utvidet, og det er tatt inn
sikringssoner langs Glomma nord for Batergd. Dette bidrar til bedre sikkerhet mot
forurensning av drikkevannskildene. Flere utbyggingsomrader ligger innenfor sikringssonene.
Spesielt kan batterifabrikk pa Hasle i naerheten av vanninntaket i Glomma vaere utfordrende i
tilfelle brann. Na@dvendige sikringstiltak mé& avklares neermere gjennom omraderegulering.
Utbyggingsomradet ved Kalnes helsepark kommer na ogsa naermere Isnesfjorden enn i
gjeldende plan. Det méa sikres gjennom regulering at vannkvaliteten ikke forverres. Det er
lagt inn restriksjoner mot beiting og spredning av husdyrgjgdsel rundt Isesja og Isnesfjorden.

Teknisk infrastruktur

Gjennom konsekvensutredning av framtidige utbyggingsomrader er behovet for vesentlig
oppgradering av vann- og avlgpsinfrastruktur synliggjort. | tillegg til nye framtidige
utbyggingsomrader gir fortettingsprosjekter samlet sett gkt press pa eksisterende
infrastruktur. Arealplanen definerer omrader hvor det kan dpnes for vesentlig fortetting.
Akkurat hvor fortettings- og transformasjonsprosjekter vil komme innenfor disse omradene er
ikke kjent, bortsett fra prosjektene som allerede er under planlegging. Sarpsborg kommune
har allerede i dag utfordringer med & mete alle krav til vannforsyning og rensing av
avlgpsvann. Kommunen skal bruke betydelige ressurser pa a forbedre situasjonen. En del
utbyggingsomrader ma vente til en oppgradering er gjort for & kunne bli realisert.
Utbyggingsavtaler kan bidra til tidligere realisering.

Kompakt arealutvikling og fortetting kan ogsa gi utfordringer for veiinfrastrukturen. Tidligere
har det veert en utfordring at mange sma fortettingsprosjekter til sammen kan bidra til
utfordringer pa veinettet, blant annet ved manglende tilrettelegging for myke trafikanter.
Reguleringskravet skal na sla inn ved etablering av flere enn tre nye boenheter. Dette betyr
at flere fortettingsprosjekter ma reguleres. Trafikkutvikling kan vurderes mer detaljert i
reguleringsplaner.

Adkomstveien som vurderes som best egnet i det enkelte utbyggingsomradet er nevnt i
planbeskrivelsen (kap. Bolig) og det synliggjeres at det er krav om trafikkutredning inkl.
trafikktellinger i flere omrader. For det fremtidige utbyggingsomradet pa Kalabanen er det
behov for nye adkomster og dette er vist i kartet med fremtidige samferdselslinjer eller
beskrevet som fering for videre reguleringsarbeid.
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Temaer

| de neste avsnittene fremgar det hvordan kommuneplanens arealdel mater
arealutfordringene samt nasjonale og regionale fgringer for temaene:

¢ Verdiskaping

e Bolig og fortetting

e Kulturminner, -miljger og -landskap

e Samferdsel

e Teknisk infrastruktur (VA, renovasjon, fiernvarme)

¢ Tjenesteyting

e |drettsanlegg

e Landbruk, natur og friluftsliv inkl. biologisk mangfold
o Masseuttak og massedeponi

e Vann

Faringer fra samfunnsplanen eller gvrige planer er lgftet frem innenfor de enkelte temaene.
Verdiskaping

Sarpsborg inngar i et felles bo- og arbeidsmarked med Fredrikstad og Halden. Neeringslivet
ser etter de beste forutsetningene for vekst og verdiskaping, og dette er uavhengig av
kommunegrenser. Kampen om a tiltrekke seg oppmerksomhet, kapital og kompetanse star
mellom ulike regioner. Kommunene i Nedre Glomma- og Halden-regionen har derfor inngatt
en forpliktende samarbeidsavtale og etablert Sendre Jstfold Naeringsregion. Hovedmalet i
samarbeidsavtalen er & utvikle Sgndre Jstfold naeringsregion til en av de mest attraktive og
konkurransedyktige naeringsdestinasjonene i Osloregionen.

Industri- og prosesskompetanse, kombinert med hay innovasjonstakt har bidratt til at vi i dag
har et nzeringsliv med hgy konkurransekraft nasjonalt og internasjonalt. Forholdene ligger
godt til rette for videre utvikling av regionen. Sarpsborg og Sendre Jstfold naeringsregion har
en strategisk geografisk plassering, naerhet til viktig infrastruktur bade til sjg og til lands,
etableringen av Europas mest moderne sykehus pa Kalnes, en bio- og sirkuleergkonomi i
sterk vekst, et nasjonalt ledende digitaliseringsmiljg og offensive kommuner i Sgndre Jstfold
som satser pa naeringsutvikling.

Mal for arbeidsplassutvikling i sentrum

Virksomheter med mange arbeidsplasser og/eller besgk for relativt lite areal bor etter
prinsippet om rett virksomhet pa rett sted, lokaliseres i de mest sentrale omradene i
Sarpsborg, og helst i sentrum. Sentrum er godt tilgjengelig for befolkningen i Sarpsborg, og
er et transportknutepunkt hvor buss, sykkelruter og tog mates. Overgangen til et samfunn
som er mindre avhengig av bilen krever at arbeidsplasser lokaliseres pa steder som er
tilgjengelige ogsa uten bil.

| samfunnsplanen legges det opp til arlig vekst i arbeidsplasser pa 1,5 prosent i hele
kommunen. Dette innebaerer en gkning pa 6000 arbeidsplasser i tidsrommet mellom 2017 og
2030. Sentrumsplanen (vedtatt 2019) har et mal om at 40 % av de nye arbeidsplassene skal
etableres i sentrum. Sentrumsplanen legger godt til rette for nye arbeidsplassintensive
virksomheter. Knutepunktet rundt togstasjonen og Rosenkrantz gate gir rom for mange
virksomheter innen kontor, service, handel og kultur. For & sikre at ambisjonene om
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arbeidsplassutvikling i sentrum kan bli til virkelighet, er det viktig at arealplanen styrer hvilke
typer virksomhet som kan lokaliseres utenom sentrum.

Regional planbestemmelse for lokalisering av handel

Fylkesplanen «@stfold mot 2050» vedtatt i 2018 har en regional planbestemmelse om
lokalisering av handel som er en sterk fgring for arealutviklingen i Sarpsborg.
Handelskonsepter eller handelsomrader som skal dekke mer enn et lokalt behov, etableres i
sentrum av byer og tettsteder slik de er definert i fylkesplanens senterstruktur, og avgrenses i
kommuneplanene. Avlastningsomradene for handel med plasskrevende varer i Nedre
Glomma er Tunejordet, Alvim sg@r og Dikeveien. Fgringene i regional planbestemmelse er
innarbeidet i arealplanen. Ved vedtak av arealplanen gjelder ikke regional planbestemmelse
lenger i Sarpsborg kommune.

Hovedintensjonen i planen — rett virksomhet pa rett sted

Det er en nasjonal og regional fgring at arbeidsplasslokalisering skal skje etter prinsippet om
rett virksomhet pa rett sted. Kartet og tabellen under forklarer hvordan dette prinsippet
praktiseres i Sarpsborg. Intensjonen i arealplanen er a stette opp under malene om
arbeidsplassutvikling i sentrumsplanomradet. | alle nye reguleringsplaner som omfatter
nzering, forretninger og tjenesteyting er det et overordnet mal at utviklingen i resten av
kommunen ikke skal komme pa bekostning av sentrumsutviklingen.

Arealplanen kan ikke med juridisk bindende virkning avsette arealer til kun kontor eller kun
industri. Arealformalet som brukes i arealplanen er naeringsbebyggelse. Kontor, industri,
lager osv. kan farst brukes med juridisk bindende virkning i reguleringsplaner. Tabellen
under gir faringer til reguleringsplaner.
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Figur 6 Rett virksomhet pa rett sted i Sarpsborg
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Figur 7 Faringer til nye reguleringsplaner om rett virksomhet pa rett sted

Omrade

Type virksomhet

Sentrum

(red pé kartet)

Arbeidsplassintensive virksomheter. Kontor og administrasjon, service,

kultur og handel.

Handel med sma varer er mest aktuelt, men handel med store varer

kan ogsa tillattes.

Eksisterende plasskrevende virksomheter med fa arbeidsplasser per

m? kan ogsa tillattes.

Bydelssenter
Gralum™

(lila pa kartet)

Senterfunksjoner. Arbeidsplassintensive virksomheter, mindre omfang

enn sentrum.

Nylokalisering av kontor og administrasjon tillattes, men i et omfang
som balanserer utvikling pa Gralum og sentrumsutvikling (avklares

gjennom omraderegulering Gralum).

Nylokalisering av service, bevertning, kultur (ikke kino, konsertsaler
o.l.), handel kan tillattes, sa lenge det hovedsakelig dekker behovet for
befolkningen og arbeidsplassene i og rundt bydelssenteret. Avklares

naermere gjennom omradereguleringen.
Andre faringer:

11 Se avgrensning av bydelssentrene pa temakart bydelssentre.
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Omrade

Type virksomhet

Omradereguleringen skal sikre gode lgsninger for gdende, syklende og
reisende med kollektivtransport. Dette for & bidra til at flere velger
miljgvennlige transportmidler. Det ma legges spesielt vekt pa
stedsutvikling pa de gaendes premisser. Det er behov for a utvikle
offentlige mateplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares giennom
omréadereguleringen. Omradereguleringen gjor det mulig a avklare
plassering av felles funksjoner som hele bydelen drar nytte av. Det er
viktig a sikre en rettferdig fordeling av kostnader for de felles
funksjonene.

Bydelssenter
Borgen

(lila pa kartet)

Senterfunksjoner. Arbeidsplassintensive virksomheter, mindre omfang
enn sentrum. Skal dekke behovet for befolkningen som bor i og i
gangavstand fra bydelssenteret.

Nylokalisering av handel med smavarer og kontor/administrasjon kan
tillattes.

Nylokalisering av service, bevertning og kultur (ikke kino, konsertsaler
o.l.), kan tillattes, sa lenge det dekker behovet for befolkningen i og
rundt bydelssenteret.

Utvidelse av eksisterende virksomheter kan tillattes.
Nybygg til handel med store varer eller lager/industri bar ikke tillates.
Andre fgringer:

Det er viktig a sikre offentlig torg/mateplass ved Skjeberg
administrasjonsbygg. Gater skal utformes for a redusere
barriereeffekten innenfor bydelssenteret og omradene rundt, inkludert
Iseveien. Dette for & sikre at bydelssenteret er lett tilgjengelig til fots,
med sykkel og med buss. Det er gnskelig med bade boliger og
naeringsfunksjoner, men det kreves regulering av flere eiendommer
under ett for a sikre gode overganger mellom bolig- og
naeringsfunksjoner.

Bydelssenter
Greaker

(lila pa kartet)

Senterfunksjoner. Arbeidsplassintensive virksomheter, mindre omfang
enn sentrum. Skal dekke behovet for befolkningen som bor i og i
gangavstand fra bydelssenteret.

Utvidelse av eksisterende virksomheter kan tillattes. Nylokalisering av
handel med smavarer og kontor/administrasjon kan tillattes.

Nylokalisering av service, bevertning, og kultur (ikke kino, konsertsaler
o.l.), kan tillattes, sa lenge det dekker behovet for befolkningen i og
rundt bydelssenteret.

Nybygg til handel med store varer eller lager/industri bgr ikke tillates.
Andre faringer:

Omradet har en tydelig gatestruktur og er definert som kulturmiljg.
Greéker har en historie som senter i lokalsamfunnet og utvikling er
gnskelig. Det er viktig at gatestrukturen ivaretas. Eksisterende
byggelinjer mot gata bar falges. Kjernen i omradet er Greaker torg.
Torget mé sikres som offentlig mateplass. Det er en utfordring & sikre
tilgjengelighet fra nord, da jernbanen og fv. 109 utgjer store barrierer.
Ved utforming av fv. 109 ma barriereeffekten minimaliseres. Fv. 109 i
dette omrédet bor utformes som en gate, der hyppige kryssinger for

Side 25 av 69

PROAKTIV.NO

149



150

Omrade

Type virksomhet

gaende og syklende sikres. Jernbaneundergangene har et sterkt behov
for oppgradering. Ved store prosjekter er det krav om oppgradering av
neermeste jernbaneundergang.

Tunejordet,
Alvim gst

(lysebla pa

Avlastningsomrader for handel med store varer. Dette er omradene i
Sarpsborg hvor det kan lokaliseres plasskrevende (bilbasert) handel.
Nylokalisering og utvidelse av handel med sma varer skal ikke tillattes.

kartet) Mindre utvidelser av eksisterende kontor- eller servicevirksomheter kan
tillattes, men nylokalisering bar ikke tillattes.
Bilverksteder, handverksbedrifter, bensinstasjoner, bilvaskehaller,
utleie av store maskiner og lignende kan tillattes ved regulering.
Bjernstad Plasskrevende virksomheter og/eller avansert produksjonsrelaterte
vest, virksomheter. Rene lagervirksomheter skal ikke tillates.
Kampenes, Arbeidsplassintensive virksomhet kont dministrasj
Klgvningsten, \rbeidsplassintensive virksomheter som kontor og administrasjon,
Hafslund tienester og lignende skal ikke tillates. Noe kontor tilknyttet andre
’ arealformal kan tillates.
Smelteverket,
Greaker Utvidelse nord for Kampenes sikrer framtidige behov for arealer til
(utenom plasskrevende virksomheter.
sentrum), Omrader i tilknytning til Alvimkaia ber ved reguleri il
Alvim ytning til Alvimkaia bgr ved regulering avsettes ti

(mearkebla pa
kartet)

arealformal som sikrer at de benyttes av havnerelatert virksomhet eller
av neeringsvirksomheter som bruker havna.

Kalnes

(rosa pa kartet)

Helserelaterte virksomheter. Dette kan veere ulike bedrifter som
produserer og/eller leverer varer/tjenester innenfor helseomradet. Se
§5.1.8 med retningslinje.

Hasle,
datasenter
ogleller
batterifabrikk

(svart pa kartet)

Datasenter og/eller batterifabrikk.

Eidet

Kultur- og naturbaserte neeringer.

Lokalisering av plasskrevende virksomheter

Prosess- og verksindustriene er store bransjer i Sarpsborg. Dette er virksomheter som krever

en del plass. Noen av virksomhetene er plassert veldig sentralt i byomradet, og har ikke

plass til & utvide. Det er viktig at det finnes egnede nezeringsarealer i kommunen som de kan

flytte til ved behov. Dette er ogsa i trad med prinsippet om rett virksomhet pa rett sted.

| planarbeidet er det vurdert ulike alternativer for & dekke behovet for framtidige
naeringsarealer for plasskrevende virksomheter. Det er vurdert potensialet ved bedre
utnyttelse av eksisterende virksomheter, og nedbygging av skogsomrader nzer overordnet
veinett. Konklusjonen er tredelt:

e Bedre arealutnyttelse av eksisterende naeringsomrader er en lgsning for en del
virksomheter, men ikke for de veldig store virksomhetene
e Nye neeringsomrader ma tas i bruk for & dekke behovet fram til og med 2032
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e Hovis det nye neeringsomradet ma vaere innenfor Sarpsborgs kommunegrenser, er
Kalnesskogen omradet som er best egnet.

Neaeringsomradet i Kalnesskogen ble tatt ut av planutkastet etter mekling i 2022.
Neeringsomradet pa Kampenes utvides derfor nordover for & dekke behovet for arealer til
plasskrevende neeringer mot 2036.

Lokalisering av handel

Handel med plasskrevende varer, som for eksempel byggevarer og hageutstyr, skal
lokaliseres pa Tunejordet og Alvim gst. Dette tilsvarer omradene med arealformal
«Kjgpesenter» i arealplanen.

Handel med smavarer tillates innenfor omrader som er avsatt til arealformal «forretning» i
planen, samt i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg innenfor bydelssentrene. Utenom
bydelssentrene kan det i arbeidet med reguleringsplaner vurderes et begrenset omfang
forretninger, forutsatt at omradet er lett tilgjengelig med buss, sykkel og gange.
Transformasjon fra neeringsomrader til boligomrader

Planen apner for transformasjon av eksisterende naeringsomrader pa Tunborg (KPS), i og
ved bydelssenter Borgen, i bydelssenter Gralum, samt i strekningen Sandesund-Greaker.
Omradene har til felles at de er sentrale i byomradet, i eller ved bydelssentrene eller
sentrum, med god kollektivdekning og i tilknytning til hovedsykkelrute med planlagt

hgystandard. Utvikling av boligomrader pa disse stedene bygger opp under gnsket utvikling i

bydelssentrene.
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Figur 8 Transformasjon av naeringsomrader (rgde sirkler). Bydelssentrene er vist med lilla sirkler.

Omradene ved Gredker industri og Alvimkaia skal fortsatt veere naeringsomrader.
Hoyere utnyttelse av naeringsarealer

Malet om bedre utnyttelse av arealer gjelder ogsa for naeringsomrader. Det er et stort
potensial for hayere arealutnyttelse i Sarpsborg. Planen viderefgrer kravet om hgy
arealutnyttelse ved regulering av handel- og neeringsomrader. Flateparkering bar begrenses.
| bydelssentrene er det spesielt viktig med hgy arealutnyttelse og det er krav om parkering i
kjeller/parkeringshus.

Overgangen mellom naering- og boligomrader

Sarpsborg har noen store neeringsomrader og mange sma. Flere steder er det avsatt
omrader til nzering langs trafikkerte veier fordi disse kan veere utfordrende a utvikle til gode
bomiljger. Det kan oppsta konflikter mellom neeringsomradene og boligomradene rundt.
Utfordringene knytter seg ofte til trafikk/trafikksikkerhet, sty og estetikk. Ved regulering ma
det sikres en buffer mellom naering og bolig, og trafikken til neeringsomrader ber ikke ga
gjennom boliggater. Ved utvikling av bydelssentre som skal blande bolig og
naeringsfunksjoner, er det viktig med avskjermede utearealer for beboerne.

Tabellen under viser sentrale fgringer fra samfunnsplanen og hvordan disse er fulgt opp.
Figur 9 Faringer fra samfunnsplanen, jobbene fra framtiden

SAMFUNNSPLANEN
- JOBBENE FOR FRAMTIDEN -

Sarpsborg og Nedre Glommaregionen er et attraktivt omrade a etablere ny virksomhet, og
eksisterende virksomheter har gode muligheter for vekst og lannsomhet.

Slik vil vi ha det

‘ Slik gjer vi det i arealplanen
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Tilbyr egnede og attraktive arealer som er
tilpasset navaerende og framtidige behov for ulike
typer bedrifter som gnsker & etablere seg eller
relokalisere seg i regionen.

Planen har tilstrekkelig med omrader for
plasskrevende og arbeidsplassintensive
virksomheter:

Omrader for tjienesteyting/neering i
samspill med sykehuset

Utvidelse av naeringsomrader pa
Kampenes, med ledige arealer i
bade vest og st

Bydelssentre med mulighet for
arbeidsplassintensive virksomheter
som bygger opp under
knutepunktutvikling

Mulighet for a regulere
datasenter/batterifabrikk pa Hasle

Jobber aktivt med a transformere omrader med
mal om at bedrifter skal lokaliseres
hensiktsmessig ut fra bedriftens og samfunnets
behov.

Folges opp som del av realisering av
planen:

Kommunen tar en aktiv rolle i
utviklingen av nytt stasjonsomrade
og Rosenkrantz gate, for & bidra til &
na malene om arbeidsplassutvikling
i sentrum.

Utnytter regionens sentrale beliggenhet og
utvikler effektive transportsystemer til lands og til
sj@s.

Framtidige neseringsomrader for
plasskrevende virksomheter ligger i
tilknytning til overordnet veinett (ved E6
eller rv. 22).

Framtidige naeringsomrader som er regulert

Figur 10 Framtidige naeringsomrader, regulert

Tabellene som felger under, viser tilgjengelige utbyggingsomrader til neeringsformal.

Regulerte framtidige neeringsomrader utgjer ca. 630 daa, se tabell under.

Feltnr. | Omrade Regplan- | Antall | Merknader og faringer
ID daa
N-1 Bjgrnstad naeringspark 21058, |74 Regulert til industri/kontor.
21025, Forbeholdt plasskrevende
21046 virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.
N-2 Bjgrnstadmyra 21064 31 Regulert til industri/lager med
industriomrade tilhgrende kontor.
Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.
N-3 Greaker industri 21054 55 Regulert til kontor/industri, men
kontor tillates ikke jf. § 5.1.5.
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Feltnr.

Omrade

Regplan-
ID

Antall
daa

Merknader og faringer

Hundskinn

13016

21

Regulert til forretning/kontor og vei.
Del av avlastningsomrade for
handel med plasskrevende varer.

Hafslund industriomrade
(ved Glomma Papp)*

28004

Regulert til industri.

Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.
Det tillates hay naeringsbebyggelse
som er synlig i landskapet, under
forutsetning at det gjere en
vurdering av landskapsvirkninger
(se bestemmelsesomrade for
bevaring av landskapet H550_01).

Engsmyr

26029

13

Regulert til industri.

Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter

N-7

Kampenes-Bredmyra

26014

112

Regulert til industri.

Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.
Utelagringsplass ma ikke reguleres

N-8

Holteskogen

26030

160

Regulert til industri/lager.
Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter

Kampenesmyra nord

26026

71

Regulert til industri/lager.
Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.

Klgvningsten neaeringspark

27022

42

Tilsvarer regulerte felt N1 og N2.
Regulert til
industri/lager/kontor/engrosbedrifter.
Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter.

Feltnr. |Omrade Regplan- | Antall | Merknader og faringer
ID daa
Det tillates ikke etablering av rene
kontorvirksomheter
BA.N-1 |Bjgrnstadveien 50, del 1 21045 16 Innenfor bydelssenter Gralum.
Regulert

*Nye utbyggingsomrader, dvs. omrader som var avsatt til grennstruktur eller LNF i tidligere

plan.

Framtidige naeringsomrader som ma reguleres

Framtidige neeringsomrader som ikke er regulert utgjer ca. 1800 daa. Ca. 1200 daa av disse
er for et framtidig datasenter/batterifabrikk pa Hasle, hvor avgrensningen vurderes naermere i
omradereguleringen.

Figur 11 Framtidige naeringsomrader, ma reguleres

Feltnr. | Omrade Daa |Merknader og faringer?
Hafslund, nord for Hafslunds 13 Innenfor kommunedelplan InterCity
gate dobbeltspor Fredrikstad-Sarpsborg
(delstrekning Borg bryggerier-Klavestad)
og fv.118 Ny Sarpsbru.
Det apnes for en prgveordning pa
innfartsparkering innenfor omradet.
N-11 Hafslund industriomrade 12 Forbeholdt plasskrevende virksomheter

og/eller avansert produksjonsrelaterte
virksomheter. Omradet kan utvikles i trad
med eksisterende profil og virksomheter.
Det tillates hgy nzeringsbebyggelse som er
synlig i landskapet, under forutsetning at
det gjgres en vurdering av
landskapsvirkninger (se
bestemmelsesomrade for bevaring av
landskapet H550_01).

Klgvningsten

27044

32

Regulert til lettere industri-,
handverks- og lagervirksomheter,
med tilhgrende anlegg og kontorer.

HAFSLUNDTUNET 8C
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2 Se ogsa konsekvensutredning og risiko- og sarbarhetsanalyse for det enkelte
utbyggingsomrade i vedlegg 3.
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Feltnr.

Omrade

Daa

Merknader og fgringer?

N-12

Svingen

15

Det tillates lettere industri med tilhgrende
lager. Forbeholdt plasskrevende
virksomheter og/eller avansert
produksjonsrelaterte virksomheter. Rene
lagervirksomheter tillates ikke. Det
forutsettes at overvann og trafikkavvikling
far fokus i planarbeidet. Et omrade for
grennstruktur er lagt inn i fht tidligere
avgrensing pa formalet. Dette er i bytte
mot arealet som Eik maskiner skal
disponere til uteomrade.

Kampenes-Holtenga*

260

Forbeholdt plasskrevende virksomheter
og/eller avansert produksjonsrelaterte
virksomheter (industri med tilhgrende
lager). Rene lagervirksomheter tillates
ikke. Naturverdier ma utredes og ivaretas
gjennom regulering. Det skal tas hensyn til
vilt, og forholdet til jernbanen ma vurderes.

Hasle, stort datasenter og/eller
batterifabrikk*

1230

Under omraderegulering (planid. 33008).
Omréadet er avsatt til LNF med
bandleggingssone for regulering av stort
datasenter og/eller batterifabrikk.

Avgrensning og arealformal er ikke avklart.

Skal avsettes til ansket arealformal
gjennom omradereguleringsplanen. Det
ma legges en bred, gr@nn buffer mellom
boligomradene pa Hasle og det nye
datasenteret. Valg av adkomst gjgres
gjennom omradereguleringen.

BA.N-2

Kalnes helsepark*

185

Omradet kan brukes til helserelatert
naering og/eller tjenesteyting. Rene
lagervirksomheter tillates ikke. Se
bestemmelse § 5.1.8 med tilhgrende
retningslinjer. Krav om omraderegulering.
Omradet ligger i neerheten av
drikkevannskilde. Sikkerhet mot
forurensning av vannet ma utredes og
avklares i reguleringsplanen, bl.a. krav om

oppfelging.
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Feltnr. | Omrade Daa |Merknader og feringer'2

BA.N-3 | Eidet 17 Omradet kan brukes til kultur- og
kompetansebasert neering/tienesteyting
inkl. besgksnaering. Omradet inngar i et
viktig kulturmiljg og kulturlandskap, og

Utviklingen ma innordne seg
kulturhistorien og landskapet, og ikke
komme i konflikt med friluftsomradet.
Trafikk ma begrenses.

grenser med et statlig sikret friluftsomrade.

BA.N-4 | Tune senter-Bjgrnstad 20 | Under regulering. Omradet er avsatt til
bebyggelse og anlegg. Det tillates en
kombinasjon av bolig, neering og gvrige
arealformal i trdd med faringer for
bydelssenter Gralum.

*Nye utbyggingsomrader, dvs. omrader som var avsatt til grennstruktur eller LNF i tidligere
plan.

Bolig

Boligbehovet pavirkes av befolkningsveksten, befolkningens alderssammensetning og
starrelse pa husholdninger. Det er viktig & legge til rette for at alle grupper i befolkningen
(enslige, eldre, ungdom, barnefamilier) kan skaffe seg en formalstjenlig bolig.

Gode bomiljoer

Alle boligomrader ma utformes med hgy kvalitet for & bli gode bomiljger. Kvalitet kan
sorteres i tre typer: estetisk, teknisk, og brukskvalitet. Alle tre ma ivaretas i boligprosjekter.

Sivilarkitekt og forsker ved Norsk institutt for by- og regionforskning (NIBR) Jon Guttus «Ti
sjekkpunkter for utendgrs bokvalitet i by» peker pa flere viktige forhold for & oppna hay
bokvalitet. Sjekkpunktene inneholder fglgende elementer:

e sikre og enkle forbindelser mellom boligen og omgivelsene.

e at boligprosjektene tilfgrer kvaliteter til omradet rundt og forholder seg til hverandre.

e eksisterende naturelementer og bygninger fremheves som identitetsskapere til
prosjektet.

o effektive skiller mellom leke- og oppholdsareal og biler.

o tilgjengelige uteareal til ulik bruk, for barn i ulike aldersgrupper og voksne, plassert i
rolig og solfylte soner og plasser tilrettelagt for tilfeldige moter.

e privat uteareal med tilstrekkelig starrelse, skjermet mot stay, vind og innsyn, med
gode solforhold.

e god nok plass til praktiske formal (avfall, snalagring, sykler, barnevogner).

e solbelyste og lune uteplasser, offentlige og private (helst minimum 5 timer ved
jevndggn).
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Kvalitetsprogram for miljo og klima

Det stilles krav om utarbeidelse av et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg og klima ved
regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m? BRA. Kvalitetsprogrammet skal
redegjare for prosjektets miljg- og klimaprofil innen fglgende omrader:

¢ Byrom, mgateplasser, lek, uteoppholdsarealer, belysning og universell utforming
e Forurensing, inkludert stay og luft forurensing
e Blagrgnn struktur, overvannshandtering

e Mobilitet

e Arkitektur

¢ Boligtilbud og boligtypologi

¢ Energiforsyning og energieffektivitet

e Materialbruk

o Avfallslgsninger

e Anleggsperioden

o Klimagassregnskap

e Lysinnslipp i leiligheter

Kvalitetsprogrammet omfatter alle ledd fra riving/utbygging fram til prosjektet er tatt i bruk.
Kommunen har utarbeidet en mal som skal fglges.

Mal om fordeling av boligveksten

For a forene gnsket om et levende og attraktivt sentrum, samt & redusere behovet for
personbiltransport har planen falgende mal om boligfordeling i planperioden:

Figur 12 Mal om lokalisering av boligutbygging

Samfunnsplanen

Tabellen under viser sentrale fgringer fra kommuneplanens samfunnsdel og hvordan disse

er fulgt opp i arealplanen.

Figur 13 Faringer fra samfunnsplanen, det gode hjemstedet

SAMFUNNSPLANEN
DET GODE HJEMSTEDET
Delmal: Et mangfold av boligtilbud i gode bomilja

Slik vil vi ha det

Slik gjor vi det i arealplanen

Legger til rette for flere boliger gjennom

fortetting, transformasjon og utvikling av nye
boligomrader i bysentrum og bydelssentre

Planen sikrer en boligreserve som
imgtekommer behovet fram til 2036, og
peker pa omrader for mer langsiktig
utvikling fram til 2050 innenfor
byomradet.

Planen har et mal om at 60 % av
boligveksten skal skje gjennom fortetting.

Sgarger for gode bomiljger med grgntomrader og
andre mgteplasser

Planen har krav om lekeplasser og
uteoppholdsarealer.

Ved regulering av store prosjekter er det
krav om et kvalitetsprogram for miljg og
klima som i stor grad omhandler temaer
som er viktige for utviklingen av et godt
bomiljg (mobilitet, arkitektur, byrom og
mgteplasser, osv.).

Omrade Boenheter
2024-2036
Fortetting/transformasjon i sentrumsplanomradet - 40 % 1 800 nye boenheter

Stimulerer til bygging av alternative boliger
tilpasset ulike livsfaser

Krav om variasjon i boligtyper skal
vurderes ved regulering.

Folges opp gjennom regulering.

Knutepunktutvikling, fortetting og transformasjon i tettstedet (inkl. | 880 nye boenheter
bydelssentre) — 20 %

Nye boligomrader i tettstedet - 30 % 1 320 nye boenheter

Lokalsentrene — maks. 10 % Maks. 440 nye
boenheter

Totalt i kommunen 4 440 nye boenheter

60% av boligbehovet skal Igses gjennom fortetting eller transformasjon 3.

13 Se definisjon for hva som regnes som fortetting eller transformasjon i kapittel om fortetting- og
transformasjonsprosjekter under.
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Bygger miljgvennlig, med blagrgnne

kvaliteter

Planen setter krav om bruk av blagrenn
faktor i utbyggingsprosjekter.

Planen krever at en del av
uteoppholdsarealene utarbeides som
blagrgnne strukturer.

Utomhusplanen som kreves ved sgknad
om utbygging ma vise blagrenne
strukturer og er bindende.

Tilstreber minst mulig sty og best mulig luft

Planen krever at nasjonale retningslinjer
folges.

Varierte boligtyper

Det er viktig a sikre boliger med ulik starrelse og ulike kvaliteter for a treffe boligpreferansene
i en variert befolkning. Generelt i Sarpsborg er det mange eneboliger og store boliger. | noen
omrader som for eksempel pa Alvim, er det behov for a sikre og helst gke antallet store
boliger. Det vil veere positivt & fa mer varierte boligstarrelser og boligtyper.
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Kommunens eiendomsstrategi har et mal om tilrettelegging for selvbyggertomter sa lenge
kommunen har boligeiendommer til disposisjon. Bystyret vedtok i sak 80/18 at kommunen
ikke skal kjgpe opp ytterligere boligarealer til selvbyggertomter. Det bgr likevel kreves en
andel eneboliger ved regulering av alle store boligprosjekter, dette som et ledd i & sikre
bredde i boligtilbudet. | tabellen med framtidige boligomrader er et veiledende antall
eneboliger angitt for hvert aktuelt omrade.

Oversikt over framtidige boligomrader

Tross ambisigse mal om fortetting er det behov for & legge til rette for utbygging av nye
boligomrader. Nye boligomrader er valgt ut ifra neerhet til skole, buss og for & redusere
konflikt med jordvern og rekreasjonsinteresser. | tillegg skal de bli steder hvor folk har lyst til
a bo.

Planen har rom for fglgende antall boenheter i nye boligomrader i tettstedet og i
lokalsentrene (ekskl. transformasjon eller fortetting):

Figur 14 Boligreserve i arealplanen, eksk. fortetting og transformasjon

Antall boenheter 2024-2036

Nye boligomrader i tettstedet inkl. bysone Ca. 3642 boenheter,

og bydelssenter herunder ca. 1620 regulerte og 2022
uregulerte
Nye boligomrader i lokalsentrene Ca. 328 boenheter,
herunder 70 regulerte og 258 uregulerte
Totalt nye boligomrader Ca. 3976 boenheter

Planen gir rom for omtrent 3976 boenheter i boligomrader som ikke er fortetting eller
transformasjon. Dette tilsvarer ca. 331 boenheter i aret. | tillegg kommer
fortettingsprosjekter. Planen har tilstrekkelig handlingsrom for & kunne handtere situasjoner
hvor enkelte omrader eller deler av omrader ikke kan bebygges av ulike grunner, eller hvor
antall boenheter ma bli vesentlig lavere enn det boligreserven legger opp til. | lokalsentrene
Stasjonsbyen, Ulleray, Varteig og Jelsnes er det lagt til rette for vedlikeholdsutbygging som
sikrer levende lokalsentra samtidig som veksten ikke overskrider 10 % av veksten i
kommunen. Planen apner for ca. 328 boenheter i lokalsentrene.

Framtidige boligomrader som er regulert

Under falger en tabell med alle framtidige boligomrader som allerede er regulert. Flere av
omradene er delvis utbygd.

Figur 15 Framtidige boligomrader, regulert
Regulerte, framtidige boligomrader utgjer ca. 737 daa.

Feltnr. | Omradenavn Regplan- |Bydelssenter |Daa
ID Tettsted
Lokalsenter
B-1 Opstad vest 21049 Tettsted 77
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B-2 Nedre Vetaberget, Greakerdalen vest 21041 Tettsted 4
B-3 Teglverksveien 22057 Tettsted 41
B-4 Haraholen 22051 Tettsted 28
B-5 Knattas 22069 Tettsted 30
B-6 Maugesten gst 23053 Tettsted 119
B-7 Hundskinn 13016 Tettsted 5
B-8 Helgebyveien (Del av Helgeby) 24034 Tettsted 8
B-9 Jya seniortun, Norbyneset 24037 Tettsted 7
B-10 Hasle nordre, 3 felt 24014 Tettsted 18
B-11 Bergheim 27039 Tettsted 94
B-12 Bjgrnemyr 27041 Tettsted 13
B-13 Roligheten 26028 Tettsted 46
B-14 Brusemyr nord 26009 Tettsted 29
B-15 Sorgenfri, Ise 25004 Annet 15
B-16 Navestad/Berg sgndre 28016 Tettsted 57
B-17 Bodalstranda 27040 Tettsted 33
B-18 Guslundasen 35009 Lokalsenter 16
B-19 Brunsbykollen 33007 Lokalsenter 56
B-32 Klgvningsten, felt B4 27044 Tettsted 41

Framtidige boligomrader som ma reguleres

Under er en tabell med framtidige boligomrader som ikke er regulert enna. Noen er under
regulering nar planbeskrivelsen utarbeides.

Figur 16 Framtidige boligomrader, ma reguleres

Feltnr. | Omradenavn Bydelssenter | Daa | Merknader og faringer*
Tettsted
Lokalsenter

B-20 |Vister/ Del av Haraldstad | Tettsted 67 | Delvis under regulering (planid.
21068). Omradet bergres av
virksomheten i Vistergropa
sanduttak. Forutsetter tiltak kun

4 Se ogsa konsekvensutredning og risiko- og sarbarhetsanalyse for det enkelte utbyggingsomrade i
vedlegg 3.
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Feltnr.

Omradenavn

Bydelssenter
Tettsted
Lokalsenter

Daa

Merknader og fgringer*

nord pa omradet, ikke naerme
brinken. Det ma settes av en
grenn sone mot fredningsomradet.
Varierte boligtyper, med en del
eneboliger (20-30).

Feltnr.

Omradenavn

Bydelssenter
Tettsted
Lokalsenter

Daa

Merknader og fgringer'

B-21

Piplund

Tettsted

10

B-23

Opstadfjellet

Tettsted

86

Sikker gangvei/skolevei gjennom
omradet fra sgr/nord skal ivaretas.
Greakerstien skal bevares, evt.
justere traséen. Det er krav om
trafikkanalyse basert pa bl.a.
trafikktellinger. Varierte boligtyper,
med en del eneboliger.

B-28

Furuheimveien*

Tettsted

7

Sikre buffer mot dyrket mark.
Omradet er registrert med stor
mulighet for marin leire, og dette
ma undersgkes naermere.
Utbygging vil kreve gang- og
sykkelvei langs Edvard Strands vei
frem til Nordbyveien.

B-24

Moa - Lillemoveien

Tettsted

Under regulering.

B-25

Slabrottveien*

Tettsted

Adkomst via Svartbekkveien.
Svartbekkveien ma breddeutvides
til adkomstveistandard. Tidligere
reguleringsplan har ny adkomstvei
langs Gralumvn. Det er viktig &
sikre en buffersone mot dyrket
mark. Det er registrert svaert stor
mulighet for marin leire, med delvis
sammenhengende og delvis
usammenhengende eller tynt
dekke. Der det er marin leire, er
det risiko for kvikkleire.
Kartleggingen er grov, og ma
undersgkes neermere. Bebyggelse
mer flere enn tre etasjer kan
tillates dersom den ikke virker
veldig dominerende for tilliggende
bebyggelse.

B-29

Kalabanen

Tettsted

Under regulering (plan-id, 202402).
Krav om omraderegulering.
Forutsetter bred buffersone mot
Solskogen. Dersom forholdene
tillater det, skal den lukka bekken
apnes for & bidra til blagrenn
struktur. Det er noe utfordrende
grunnforhold i omradet. Det ma
utarbeides en trafikkanalyse for &
konkludere om plassering av
adkomstveiene. Varierte
boligtyper, men noen eneboliger
(30-60).

B-30

Raveien*

Tettsted

28

Omradet skal ha adkomst fra
Fjelldalveien. Det ma sikres stier
mellom boligomradene nord og ser
for omradet.

B-31

Brusemyr sgr

Tettsted

14

Reguleringsplan fra 1977
(Nygarsdhaugen, planid. 26009).

B-33

Hanserabben/
Nordberdfjellet

Tettsted

Allmenn adkomst inn i
Hanserabben ma sikres. Regulert
til barnehage, ma omreguleres.
Sette av noen eneboligtomter (4-
6).

B-26

Yvenasen

Tettsted

151

Under regulering (planid. 22068).
Krav om varierte boligtyper,
inkludert et innslag av eneboliger.
Ivareta dammen. Omradet bergres
av stgy, krever avbgtende tiltak.

B-34

Delas sgndre/Navestad

Tettsted

102

Krav om varierte boligtyper, med
noen eneboligtomter (30-60).

B-35

Nedre Langgate*

Tettsted

113

Krav om omraderegulering. Det er
krav om trafikkanalyse basert pa
bl.a. trafikktellinger

HAFSLUNDTUNET 8C
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B-36

Guslund nedre, Aslien

Lokalsenter

25

Under regulering.

B-37

Lysas

Lokalsenter

50

Under regulering. Ma reguleres
over ett. Potensiale for flere
boenheter i neste planperiode.
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Feltnr. | Omradenavn Bydelssenter | Daa | Merknader og feringer'
Tettsted
Lokalsenter
Landskapet sett fra
Helle/Ullergyveien sgkes ivaretatt.
Adkomst vurderes fra Lysasveien
eller Helleveien. Det forutsettes at
det etableres trygg snarvei til skole
og barnehage.
B-38 |Stremnesasen, Varteig Lokalsenter |30
B-39 |Qdegarden, Jelsnes Lokalsenter |24 |Under regulering.
BA.B- |Bjgrnstadveien 50, del 2 Tettsted, 14 | Under regulering.
1 bydelssenter

* Omradene er nye som utbyggingsomrader i denne planperioden.

Fortetting- og transformasjonsprosjekter

Omradene i tabellene under er allerede utbygd, men skal fortettes/transformeres. De vises
med formal navaerende bebyggelse og anlegg pa plankartet. Oversikten viser kun kjente
prosjekter nar planbeskrivelsen utarbeides. Planen apner for fortetting ogsa i andre omrader
som vist i fortettingsstrategien.

Fortetting- og transformasjonsprosjekter som er regulert

Figur 17 Kjente fortetting- og transformasjonsprosjekter, regulert

Feltnr. Omradenavn Bydelssenter |Regplan-ID |Daa
oo
BA.B-2 | Gaupefaret 20 Tettsted 22071 2,5
BA.B-3 | Gralumveien 40 Tettsted 21066 3
BA.B-4 | Villa Tindlund Tettsted 21043 8
BA.B-5 |Hans Bgrstads vei 10-12, Greéker Tettsted 21063 9
BA.B-6 Sarpsborg mekaniske verksted, Tettsted 22065 22
Greakerveien 121 - 123
BA.B-7 | Gredakerveien 33-35 Tettsted 22055 15
BA.B-10 | Ugleveien — Gaupefaret Tettsted 22081 10
BA.B-11 |Bjergas Tettsted 21070 25
BA.B-12 |Yvenveien Tettsted 22082 8
i Side 40 av 69
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Fortetting- og transformasjonsprosjekter som ma reguleres

Figur 18 Kjente fortetting- og transformasjonsprosjekter, ma reguleres’®

Feltnr.

Omradenavn

Bydelssenter
Lokalsenter
Tettsted

Regplan-
D

Daa

Merknader og fagringer og faringer

BA.B-

Tunborg

Tettsted

23058

53

Under regulering. Krav om felles
planlegging - omradet ma
reguleres under ett. Kan
transformeres til boligomrade med
innslag av neeringsfunksjoner.
Omradet skal reguleres under ett.
Gode koblinger til hovedsykkelnett
og @vrig gangnett ved Tuneveien
ma sikres i reguleringsplanen.
Som del av reguleringsarbeidet
ma det dokumenteres at
prosjektet ikke medferer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. Det
ma sikres en tilstrekkelig buffer
mellom utbyggingsomradet og
vannkanten av hensyn til
vannkvalitet og allmennhetens
tilgang til vannkanten. KPS-bygget
er et landemerke med
kulturhistorisk verdi. Bevaring av
bygget eller deler av bygget skal
vurderes ved en eventuell
transformasjon av omradet.

BA-
B.9

Nationaltomta,
Kurland*

Tettsted

Det kan tillates opptil 4-5 etasjer.
Deler av omrader er brukt av barn
og unge til lek og aktivitet. Ved
regulering ma det sikres lekeareal
pa minst 1000 m? innenfor
reguleringsplanomradet. Det ma
legges vekt pa medvirkning fra
barn og unge i
reguleringsprosessen.

5 Fglgende regnes som fortetting- og transformasjonsomrader:
1. Omrader som er bebygd fra for, og som skal fa en ny eller mer intensiv bruk

2. Omrader som er delvis bebygd fra fer, hvor delen som er ubebygd utgjer mindre enn 10 daa.,

og som ikke har dyrket mark.
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BA.B- | Sparta amfi* Tettsted 30
13

BA.B- | Ostfoldmeieriet, | Tettsted 26033 31 | Under regulering.
14 Hafslund

BA.B- |Markveien vest, | Tettsted 202314 18 |Under regulering.

15 Borgen Krav om felles planlegging -

omradet ma reguleres under ett.

Vannverksveien | Bysone 20230003 | 2 Under regulering.
5 0g 7, Kurland

Madam Bysone 202404 |5 Under regulering
Arnesens vei

30, Kurland

*Nye utbyggingsomrader, dvs. omrader som var avsatt til grgnnstruktur eller LNF i tidligere
plan.

Fortetting

Hensyn til natur, rekreasjon og matjord gjer at vi ma vokse gjennom bedre utnyttelse av
allerede bebygde omrader. Mer kompakt byutvikling reduserer transportbehov og gir bedre
muligheter til miljgvennlige og aktive transportformer. «Naerhetsbyen» har folk i sentrum. En
mer kompakt by skal ogsa veere en levende by, med formelle og uformelle mgteplasser,
enkel tilgang til rekreasjonsomrader, og ikke minst med mulighet til & ga og sykle til daglige
gjeremal.

Hvordan man fortetter er helt avgjgrende for utvikling av gode bomiljger. Malet med den
kompakte byen er at det skal vaere et godt sted & bo. Kvaliteten i utforming av boliger, byrom
og infrastruktur er helt avgjgrende.

Hensikten med fortettingsstrategien

Fortettingsstrategien er ett av virkemidlene for & nd malene i samfunnsplanen om & legge til
rette for befolkningsvekst pa en baerekraftig mate. Det er et mal at 60 % av boligutbyggingen
i perioden 2024-2036 skal skje gjennom fortetting eller transformasjon.

Fortettingsstrategien gir faringer for videre detaljplanlegging. Den peker pa hvilken grad av
utnyttelse som er gnskelig og kan forventes i ulike omrader. Det er imidlertid ikke gjort
detaljerte vurderinger. Disse ma gjeres i videre detaljplanlegging og/eller
byggesaksbehandling.

Fortettingsstrategien som verktgy skal bidra til:

e Forutsigbarhet (for innbyggere, eiendomsbesittere, eiendomsutviklere,
byggesaksbehandlere, reguleringsplanleggere, folkevalgte)
o Kvalitet i fortettingsprosjektene
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Overordnet alternativvurdering: hvor er det hensiktsmessig med vesentlig
fortetting/transformasjon?

Planen peker ut hvilke omrader som regnes som egnede for vesentlig fortetting, og omrader
som kun er egnede for lav/moderat fortetting (se kartet under). Fortettingsstrategien omfatter
i hovedsak boligomrader.

For & komme fram til fortettingskartet ble det farst gjort en overordnet vurdering av
alternative konsepter. Fire konsepter ble vurdert. Et konsept basert pa utvikling i
bydelssentrene, i bysonen (2 km fra torget) og i strekningen langs fv. 109 mellom Greaker og
Sandesund er det som best ivaretar alle faringer. Konseptet gjor det mulig a ta hensyn til
viktige kulturmiljger, bevare smahuspreget i store deler av Sarpsborg, samtidig som det
legger til rette for fortetting av store omrader, bygger opp under transportknutepunkt og
bidrar positivt til buss, sykkel og gange.

Utgangspunktet har veert & gi rammer for utvikling av omrader som allerede er bebygd.
Samtidig er det ogsa nyttig & vise en intensjon om hgy eller moderat utnyttelse for nye
utbyggingsomrader.

Mer om alternativvurderingen og metoden brukt i arbeidet med fortettingsstrategien er
beskrevet i vedlegg 1 Fortettingsstrategi.
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Figur 19 Temakart Fortettingsstrategi (utklipp). Vesentlig fortetting: radt. Lav-moderat fortetting: lilla.

A e i e ol

Omrader som egner seg for vesentlig fortetting

| omrédene vist med rgd farge pa kartet er det ambisjoner om hgy arealutnyttelse. Bygninger
kan bryte med dagens hgyder og volum. Veiledende maksimal hayde: 4-6 etasjer. Det ma
veere variasjon i hgydene. Kravet om hgy arealutnyttelse gjelder omradet samlet sett. Innslag
av frittliggende og konsentrert bebyggelse kan tillates, sa lenge utnyttelsen av omradet
samlet sett er hay. | tabellen med faringer til de enkelte utbyggingsomradene (fig. 16) er det
for eksempel gitt krav om varierte boligtyper i noen omrader. Parkering bgr plasseres i
kjeller/parkeringshus. Regulering mé vektlegge god utforming av byrom, mateplasser og
varierte lekearealer. Halvparten av uteoppholdsarealene kan plasseres pa tak. Byrom og
uteoppholdsarealer ma utformes med vegetasjon. Det bar planlegges for bygninger som
tilpasser seg terrenget — vollgraver og store terrenginngrep skal unngas. Det samme gjelder
lange, monotone fasader. Bygningene ma bidra til trivelige nabolag.
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[llustrasjoner

Skissen over viser to eksempler pa fortettingsprosjekter. De hvite bygningene er nye, mens
de gra er eksisterende bebyggelse. | omrader som egner seg for vesentlig fortetting kan det
planlegges for bygninger med opptil 4-6 etasjer. Omradet ma vaere av en viss sterrelse for &
kunne oppna de starste hgydene. Prosjektet til hgyre omfatter et starre omrade enn
prosjektet til venstre. Det er krav om variasjon i byggehgyder.

Omrader som egner seg for lav-moderat fortetting

| omradene vist med lilla farge pa kartet er det positivt med fortetting, men i mindre grad enn i
omrader for vesentlig fortetting. Bebyggelsen ma hensynta eksisterende
bebyggelsesstruktur, volum og hgyder i omradet. Med bebyggelsesstruktur menes
prinsippene som bebyggelsen er ordnet etter. Er alle bygninger plassert i omtrent samme
avstand fra vei og fra hverandre, med store hager imellom, er dette et mgnster som gir
omradet sitt seerpreg, og som skal hensyntas i fortettingsprosjektet. Veiledende maksimal
hgyde er 1-3 etasjer, med noe variasjon. | omrader med fallende terreng og/eller hayere
tilliggende bebyggelse kan det vurderes innslag av hgyere bebyggelse. Det samme gjelder i
omrader som ligger i umiddelbar naerhet til bydelssenter.

Planen tillater at kun 25 % av uteoppholdsarealene kan plasseres pa tak. Det er gnskelig &
bevare kvaliteten med & ha mest mulig av uteoppholdsarealet pa bakken i disse omradene.

| viktige kulturmiljger er det egne begrensninger. Noen kulturmiljger taler noe fortetting, mens
andre ikke kan fortettes i det hele tatt uten & utarme kulturmiljget. Disse omradene har egne
bestemmelser for bevaring av kulturmiljget som gjelder foran fortettingsstrategien. Se mer
om dette i neste kapittel «Kulturminner, kulturmiljger og kulturlandskap».

Noen omréader kan veere vanskelige a fortette pa grunn av eksempelvis stay eller
kulturminner. | praksis vil noen eiendommer kunne ha veldig begrensede
utviklingsmuligheter, selv om de vises i fortettingsstrategien som fortettingsomrader.

[llustrasjoner

Skissen over viser tre eksempler pa fortettingsprosjekter innenfor omrader som kan egne
seg for lav-moderat fortetting. De hvite bygningene er nye, mens de gra er eksisterende
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bebyggelse. Prosjektet til venstre tilpasser seg i stor grad eksisterende hgyder, volum og
karakter i omradet. Prosjektet i midten introduserer en ny takform, men viderefarer
frittliggende bebyggelse med hage, samt volum. Prosjektet til hgyre plasseres i et omrade
med blandede takform, volum og hayder. De nye bygninger har et stgrre volum og prosjektet
har generelt enn hgyere tetthet enn resten av omradet, men prosjektet forholder seg til de
starste hgydene som allerede finnes i omgivelsene.

| eldre reguleringsplaner er det brukt forskjellige begrep for & beskrive hva som i dag
betegnes som eneboliger. Fglgende begrep er & beregne som eneboliger:

¢ Frittliggende eneboliger
e Bolighus

e Eneboliger

e Boligformal

e Boliger

¢ Frittliggende bolighus

e Eksisterende bebyggelse
e Prosjektert bebyggelse

e Boligbebyggelse

e Vaningshus

Kommuneplanens arealdel 2024-2036 erstatter «Retningslinjer for fortettingsplanlegging i
smahusomrader», vedtatt av det faste utvalget for plansaker 11.10.2005 (sak nr. 200504907)

Kulturminner, kulturmiljeer og kulturlandskap

Kommunen er rik pa kulturminner, kulturlandskap og kulturmiljger, som er fysiske spor som
forteller oss om hvordan det har veert a leve i Sarpsborg gjennom tidene.

Kommunen er som planmyndighet, den sterste forvalteren av kulturhistoriske verdier.
Regjeringen forventer at kommunene registrerer og verdsetter kulturminner og kulturmiljger
som har lokal verdi og innarbeider disse i planer etter plan- og bygningsloven. Det er ogsa en
nasjonal og regional forventning om at tapet av verdifulle kulturminner skal minimaliseres.

SEFRAK-registeret

Dette er et landsdekkende register over bygninger bygd far 1900 og andre kulturminner i
Norge. Ansvaret for registering og vedlikehold av data ligger hos Riksantikvaren. Det at et
hus er registrert i SEFRAK gir det ikke automatisk vernestatus, og legger heller ikke
spesifikke restriksjoner pa hva som kan gjgres med det, men alle SEFRAK-registrerte bygg,
skal bade fgr oppstart og gjennom byggesaksbehandlingen oversendes Fylkeskonservator
for uttalelse.

Kulturmiljeer og landskap av nasjonal interesse

To landskapsomrader og tre kulturmiljger er pa Riksantikvarens liste over kulturmiljger og
landskap av nasjonal interesse. Lista erstatter tidligere KULA og NB!-registeret.

Landskap av nasjonal interesse:

1. Sarpsfossen, Borregaard og Hafslund
2. Oldtidsveien-Skjebergsletta
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Kulturmiljger av nasjonal interesse:

1. Opsund
2. Kulasparken
3. Aksene i bysentrum

Ansvaret for kartlegging ligger hos Riksantikvaren. Landskapene og kulturmiljgene som
velges ut skal sammen vise mangfoldet i historien — hvordan mennesker har levd i og brukt
landskapet, hva som har skjedd der og hvilke spor fra tidligere tider som finnes der.
Omradene er ikke fredet eller vernet ved at de er med. Statusen skal ikke stoppe utviklingen,
men bidra til en god utvikling som ivaretar verdiene.

Kulturmiljoer

Arbeidet med revidering av kulturminneplanen har pagéatt parallelt med utarbeidelsen av
arealplanen. Gjennom arbeidet med kulturminneplanen er det kartlagt kulturmiljger utenfor
byomradet. Kulturmiljger er omrader hvor kulturminner star i en sammenheng og danner en
helhet. Store kulturmiljger er lagt inn som hensynssoner pa plankartet.

Gjennom arbeidet med fortettingsstrategien er det gjort en kartlegging av viktige kulturmiljger
og landskap i byomradet, samt en analyse av sarbarheten til fortetting'®. Siktlinjer til viktige
landemerker, utsiktspunkter og grgnne silhuetter er ogsa kartlagt. Mulighetene for fortetting
uten at kulturmiljget utarmes er analysert. Kartleggingen har veert et kunnskapsgrunnlag som
er brukt for a sile ut omrader som ikke egner seg for vesentlig fortetting. | hovedsak er viktige
kulturmiljger ikke utpekt som omrader for vesentlig fortetting. Enkelte steder er det imidlertid
vurdert at hensynet til mer kompakt byutvikling er sa framtredende at omradet likevel er vist
som egnet for vesentlig fortetting. Det er avgrensningen av bestemmelsesomrader pa
arealplankartet som gjelder. Denne samsvarer med avgrensningen av omradene pa
temakart Kulturmiljg/Kulturlandskap.

Kulturmiljgene er delt i tre kategorier:

1. Kulturmiljeer hvor fortetting ikke tillates. Kun mindre utvidelser av eksisterende
bygninger og mindre uthus/anneks o.l. kan tillates. Bruksendringer og deling av
boenheter innenfor eksisterende bebyggelse kan tillates. | LNF-omrader er ny
bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse i trad med arealformalet tillatt.

2. Kulturmiljeer hvor forsiktig, begrenset fortetting kan tillates. Ny bebyggelse og
utvidelse av eksisterende bebyggelse kan tillates, sa lenge tiltakene tilpasser seg
kulturmiljget. Det er strenge krav til tilpasning i disse omradene.

3. Kulturmiljger hvor fortetting kan tillates. Tiltakene ma ta hensyn til kulturmiljget. |
disse omradene er det mer rom for fortetting og utvikling enn i de andre to
kategoriene.

6 «Underlagsdokument til fortettingsstrategi. Kartlegging av landskap og kulturmiljger og analyse av
egnethet for fortetting» er vedlagt fortettingsstrategien.
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Noen av bestemmelsesomradene har egne bestemmelser som spesifiserer muligheter og
begrensninger i det enkelte kulturmiljget. Se oversikten over alle kulturmiljger i
fortettingsstrategien.

Opsund, et kulturmilje av nasjonal interesse

Opsund er et eksempel pa hvordan nye boligidealer og skiftende stilretninger utenfra fikk
innpass i norsk byutvikling. Bydelen ble i hovedsak oppfert i tiden fra 1920 til 1940.
Reguleringsplanen ble utarbeidet av Oscar Hoff, som ogsa star for planen om Ulleval
Hageby. Golfbanen p& Opsund skal veere en av landets eldste. De farste 20 bygningene ble
oppfert rundt 1920 og var av samme type. Borregaard sto for regulering, gater, vann, kloakk
og satte opp temmerskjelettet. Resten skulle arbeiderne selv ordne pa dugnad.

Pa Opsund er det ikke tillatt med fortetting. Det er ikke tillatt med nye bolighus eller deling av
hus i flere boenheter. Det er heller ikke tillatt & rive hus som er bygd fer 1970. Mindre tiltak
pa eksisterende bygninger kan i hovedsak tillates, sa lenge de er tilpasset
omradekarakteren. Det er utarbeidet en egen byggeskikkveileder for Opsund (se vedlegg)
som gir rammer for utvikling og tilpasning i omradet.

Kulturlandskap

Landskapet i Sarpsborg er sterkt kulturpavirket med tydelige spor etter menneskelig aktivitet
fra langt tilbake i tid. Nord for raet er det skogkledte koller brutt opp av mange vann og
smaskala landbruk. Sgr for raet finner vi de store, sammenhengende og fruktbare leirslettene
med store garder og noen skogkledte aser fgr vi mater kystlandskapet. Som fglge av
naturgitte forhold og av menneskelig aktivitet, har ulike deler av kommunen utviklet
karaktertrekk som er mer eller mindre spesifikke for vedkommende landskapsrom og
kulturmilje. For & illustrere dette, utarbeidet kommunen et temakart i 2015 som viser viktige
kulturlandskap. Kartleggingen tok utgangspunkt i kriteriene om landskapets romlige innhold
av professor Magne Bruun. Temakartet Kulturlandskap og kulturmiljger viderefgrer disse
landskapsomradene.

Riksantikvarens liste med kulturmiljger og landskap av nasjonal interesse og fylkesplanen
viser kulturlandskapsomrader og kulturmiljger som ikke var med i temakartet fra 2015. Disse
er na tatt med, i tillegg til kulturmiljger kartlagt gjennom fortettingsstrategi og
kulturminneplanen. Alle omrader vises med bestemmelsesomrader pa plankartet, med
tilhgrende bestemmelser som sikrer at kulturhistoriske og landskapsverdier tas vare pa.

Samferdsel

Arealbruken og utvikling av transportsystemet ma trekke i samme retning for a legge til rette
for mer effektiv, miljgvennlig og sikker transport. Redusert transportbehov og energibruk; i
tillegg til en overgang fra biltransport til kollektivtransport, sykkel og gange vil redusere
klimagassutslippene og lokal luftforurensning fra transport. | tillegg styrker det
framkommeligheten for neeringslivet. En tjenlig transportinfrastruktur i byomradene i Nedre
Glomma-regionen er helt avgjerende for & veere en attraktiv region, og kunne konkurrere
med andre regioner pa det sentrale Jstlandet.

Tabellen under viser hvilke grep som er gjort i arealplanen for a falge opp
samferdselssatsingene.

Figur 20 Faringer fra samfunnsplanen, raskt og trygt til og fra hjiemmet, jobben, skolen og aktiviteter
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SAMFUNNSPLANEN
RASKT OG TRYGT TIL OG FRA HJEMMET, JOBBEN, SKOLEN OG AKTIVITETER

Slik vil vi ha det

Slik gjor vi det

Stimulerer til at innbyggerne sykler, gar eller Nye framtidige boligomrader er plassert i

reiser kollektivt til og fra jobb

Sarger for et effektivt, hyppig, smidig og rimelig

kollektivtilbud

Bygger sammenhengende sykkelveger slik at
det blir enklere og tryggere a sykle til og fra

skole, jobb og fritidsaktiviteter

naerheten av stamrute for buss og
hovedsykkelruter. Dette sikrer et starre
kundegrunnlag til kollektivtransport og
legger til rette for at flere skal sykle.

Hovedvekten av arbeidsplassintensive
virksomheter skal til sentrum, som har de
beste forutsetningene for transport med
buss, sykkel og gange. | bydelssentrene
tillates en del arbeidsplassintensive
virksomheter. Disse har ogsa gode
transporter for buss, sykkel og gange.
Utvikling i bydelssentrene skal legge til
rette for disse transportformene.

Maksimumsnorm for parkering
viderefares.

Utvikler lokalsentra som samler offentlige

funksjoner, handel og aktivitetstilbud

Vedlikeholdsutbygging i lokalsentrene
viderefares.

Malet om at veksten i persontrafikken tas av kollektiv, sykkel og gange er lagt til grunn i
planarbeidet, og skal legges til grunn ved videre planlegging av utbyggingsomrader. Dette er
sentral fgring fra samarbeidsavtale om areal- og transportutvikling og byvekstavtale for

Nedre Glomma.

Figur 21 Faringer fra bypakkesamarbeidet

BYPAKKE NEDRE GLOMMA
VISJON: SAMMEN SKAPER VI NORGES BESTE BYER

Slik vil vi ha det

Slik gjer vi det

Kollektivandelen skal gke i Nedre
Glomma

Sykkelandelen skal gke

Utslippene fra veitrafikken skal
reduseres

Kollektiv- og naeringstransporten skal fa
bedre framkommelighet

Framtidige boligomrader er lokalisert i naerheten
av stamruter for buss og hovedsykkelruter.

Spredt boligbygging i LNF-omrader tillates ikke.
Boligutvikling i lokalsentrene begrenses.

Maksimumsnorm for parkering (kontor,
kjgpesenter, forretning) er innskjerpet.

Tre steder er utpekt for a prgve ut
innfartsparkering, som en Igsning for dem som
ikke bor i gangavstand til bussen.

Krav om ladeinfrastruktur er viderefart.

Utvikle gode knutepunkter

Sentrum er Sarpsborgs sterste knutepunkt.
Sentrumsplanen legger godt til rette for
transformasjon og hgyere utnyttelse av store
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deler av sentrum, spesielt omradet rundt
togstasjonen.

Utenfor sentrum bygger fortettingsstrategien opp
under utvikling av bydelssentre, som har et godt
kollektivtilbud og er «naersentre» med et
handels- og servicetilbud som mange kan na til
fots eller med sykkel. Utvikling av
bydelssentrene skal ha fokus a legge til rette for
buss, sykkel og gange. Pa Gralum skal
omradereguleringen sikre bedre forhold for
gaende, syklende og bussreisende.

Videre utvikling av transportsystemet
Bypakke nedre Glomma

For & lgse transportutfordringene ma en samordnet areal- og transportplanlegging
giennomfaeres. Transportsystemet ma utbedres og kollektivtilbud, sykkel og gange ma
styrkes og bli reelle alternativer til biltransport. Tiltakene i Bypakka og flere tog pa
Jstfoldbanen er helt nedvendige for & na malet om beerekraftig areal- og transportutvikling.

Falgende prosjekter er en del av satsingen i Bypakka:

- Ny veikryssing over Glomma / Ny Sarpsbru (kommunedelplan)
- Ny fv. 109 fra Rolvsgysund til Alvim (reguleringsplan)

- Ny rv. 22 Hafslund til Dondern (reguleringsplan)

- Mindre tiltak for kollektiv, sykkel og gange

Ny fylkesvei giennom Greakerdalen har ligget inne med fremtidig samferdselslinje i
plankartet i flere tidr. Den var ogsa en del av innledende faser i bypakkearbeidet, men er ikke
prioritert i Bypakka fase 2. Samferdselslinjen er tatt ut i denne planen.

P4 stekningen Borg bryggerier — Klavestad er trasé for dobbeltsporet jernbane og ny
Sarpsbru vedtatt giennom en kommunedelplan. Kommunedelplanen bandlegger arealene.
Det kan den gjgre til 2025, eventuelt med forlengelse til 2029, da krever loven at det tas ut.
Det bandlagte arealet er viktig grunnlag for reguleringen av ny Sarpsbru som startet
sommeren 2023. Trasé for dobbeltspor fra Rolvsgysund til Borg bryggerier ble sendt pa
hgring i 2020, men prosessen har stoppet opp etter det. Det er derfor ingen formal eller
bandlegginger for dobbeltspor Rolvsgysund — Borg bryggerier i planen.

Omraderegulering av bydelssenter Gralum

Gralum er et viktig neeringsomrade for kommunen og regionen. Ambisjonen er at omradet
skal fremsta som et velfungerende og framtidsrettet nseringsomrade som en del av Gralum
bydelssenter, og vaere et utstillingsvindu mot E6. Potensialene er store og omradet kan
utnyttes langt mer effektivt og framtidsrettet hvis bilbruken og flateparkeringen kan
reduseres. Dette kan skje gjiennom gkt kollektivtransport, mer sykkelbruk og ved at parkering
samles i parkeringshus eller parkeringskjellere.

Det er utarbeidet en mulighetsstudie for omradet som grunnlag for en omraderegulering, i
samarbeid med Statens vegvesen, fylkeskommunen og Bypakke Nedre Glomma.
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P& Gralum gnsker Sarpsborg kommune & ta i bruk nye teknologier og tankesett og
derigjennom lgse utfordringer knyttet til overflateparkering, trafikkavvikling og generell
utvikling i omradet.
Malsettingen er at omradet
. skal kunne bli et av de mest
| attraktive naeringsomradene
- pé& Qstlandet, samtidig som
denne utviklingen er
beerekraftig.

Hovedsykkelnett

Det er fa i Sarpsborg som
bruker sykkelen som
transportmiddel. |1 2023 var
andelen reiser gjennomfort
med sykkel i Nedre Glomma
pa 4 %. Dette er pa samme
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Figur 22 Hovedsykkelveinettet

nivéd som Byskerudbyen, men
for eksempes var
sykkelandelen i Tromsg 7 %.
Potensialet for sykling i
Sarpsborg er imidlertid stort.
Det meste av byomradet
ligger innen en 20 minutters
sykkeltur fra sentrum og det er
lite terrengutfordringer.
Sykling bidrar til et mer

effektivt og miljgvennlig transportsystem, men ogsa til trivsel og folkehelse.

For & fa flere til & sykle, er det ngdvendig med et godt utbygd hovedsykkelnett. Sykkelplanen
for Sarpsborg og Fredrikstad viser sammenhengende hovedsykkelruter i regionen og gnsket
standard pa de ulike rutene. Ansvar for utbygging og drift/vedlikehold er delt mellom Statens
vegvesen, Viken fylkeskommune og Sarpsborg kommune.

Parkeringspolitikk Nedre Glomma

Parkeringsutredningen for Nedre Glomma ble behandlet i Sarpsborg bystyre 16. november
2017. Parkeringspolitikken er et virkemiddel for & endre reisevaner, samtidig som det skal
bidra til et levende sentrum.

—-— % Parkeringsnormer

«- Planen har maksimumsnormer for parkering
for kontor- eller kjgpesenterutbygging.
\ Sammen med utviklingen av busstilbudet og

Jaryibies ; hovedsykkelnettet, skal dette oppfordre til a la
| , bilen sta. Det bidrar ogsa til hgy arealutnyttelse
f og et trivelig miljg. Samtidig ma bilen kunne sta
¥ trygt et sted. | reisevaneundersgkelsen for
Tl g P2 Nedre Glomma (2018) kommer det fram at det

Figur 23 Beboere innenfor sirkelen pa kartet kan na sentrum pé sykkel i lopet av 20 minutter.
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i giennomsnitt er 1,66 biler per husholdning i Nedre Glomma. Det er derfor viktig med
minimumskrav for boliger som sikrer at det ikke oppstar trafikksikkerhets- eller
framkommelighetsutfordringer i gatene. Minimumskravene er utformet slik at markedet skal
kunne vurdere hva som er det konkrete behovet.

Innfartsparkering

Det ble vedtatt i 2017 a preve ut innfartsparkering ved innfartsarene. |
reisevaneundersgkelsen i 2023 oppga 28 % i Nedre Glomma at de har darlig eller sveert
darlig tilgang til kollektivtransport. Innfartsparkering gir mulighet for dem som ikke bor i
neerheten av en busstrasé, til & kjgre pa en del av reisen og sa bytte til buss eller sykkel.
Trygge sykkelparkeringer er derfor ogsa viktig.

To ulike konsepter for innfartsparkering er vurdert. Det ene legger innfartsparkeringene tett
opp mot framtidige bomstasjoner. Det andre legger opp til parkering ut mot
endeholdeplassene for hovedbusslinjer. Konkrete arealer er vurdert ut ifra kriterier som
forventning om ledig parkeringsplass, frekvens pa busslinjene og avstand til naermeste
holdeplass. Kostnad for opparbeidelse er ogsa en viktig faktor for valg av egnede arealer til
en forsgksordning.

Det settes av ett omrade til en forsgksordning med innfartsparkering pa Sandbakken i
krysset Rokkeveien — Skjebergveien. | tillegg kan stasjonsomradet pa Ise ogsa enkelt
utbygges til innfartsparkering, forutsatt et samarbeid med Bane NOR. Kartet under viser
hvilke omrader som er vurdert. De granne sirklene markerer foreslatte lokaliseringer i en
forsgksordning.

Pa plankartet er det meste av vei- og baneinfrastruktur utenfor byomradet vist med
linjesymbol. Dette fordi plankartet i kommuneplanen er og skal veere noksa grovmasket.
Tiltak pa eksisterende infrastruktur er i trad med planen.

Teknisk infrastruktur — Vann og avlgp, renovasjon og fijernvarme
Vann og aviep

Realisering av de planlagte naerings- og boligomradene krever at infrastrukturen for
vannforsyning og avlgpsrensing er pa plass, og kan mgte de gkte behovene som vil oppsta i
framtiden i en kommune i vekst. Sarpsborg kommune har allerede utfordringer i dag med a
oppfylle krav til rensing av avigpsvann og tilstrekkelig vannforsyning i enkelte omrader.
Sarpsborg kommune jobber aktivt med tiltak som kommer til & I@se utfordringene kommunen
star i.

Det nye avigpsrenseanlegg pa Alvim er forventet & vaere i drift i 2027. Nytt
vannbehandlingsanlegg er regulert ved siden av ndvaerende anlegg pa Batergd. Disse nye
anleggene skal handtere behandling av vann og avigp frem mot 2050 ut fra planer og
prognoser som foreligger om befolkningsvekst i kommunen og vare forpliktelser i regionen.

Kommunens sterste utfordring fremover er knyttet til & oppna tilstrekkelig utskiftingstakt og
separeringsgrad av eksisterende ledningsnett. | 2019 malte Sarpsborg kommune
vannforbruket til ca. 350 L per degn per innbygger. Tilfgrt til aviepssystemet i samme ar var
omtrent 600 L per dagn per person. Anslatt behov for vann av Norsk Vann er 140 L per degn
per person. Dette betyr at det er store lekkasjer fra vannledningsnettet og at det gar mye
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fremmedvann inn i avligpsnettet. Sarpsborg kommune skal bruke betydelige ressurser til &
sikre utskifting og separering av rgr. Overvannsveilederen som er vedtatt i 2018 og
bestemmelsene i arealplanen om overvannshandtering, gir et godt grunnlag for at det ved
nye utbyggingsprosjekter sikres at overvann ikke fares til det offentlige nettet.

Krav fra overordnede myndighetsomrader som Mattilsynet og Statsforvalteren, overordnede
mal og strategier nedfelt i gjeldende Kommunedelplan Vei, vann og avlgp, bystyrevedtak og
kritiske behov, gir faringer for investeringstiltakene i planperioden. Arbeid med revidering av
kommunedelplan vann og avlgp ble igangsatt i 2023. Arealplanen og samfunnsplanen vil gi
foringer til arbeidet.

Sarpsborg kommune har forpliktelser overfor nabokommunene i nord (Moss, Rade, Vestby,
Valer) og i ser (Fredrikstad) nar det gjelder reservevann. Det er behov for nye ledninger for a
forbedre transport av vann i regionen, spesielt mot Fredrikstad.

Figur 24 Framtidig renseanlegg

Feltnr. Omradenavn Antall Merknader
daa
AB-1 Alvim renseanlegg 10 Regulert (planid. 22085). Under utbygging.

Renovasjon

Bystyret har vedtatt en kommunedelplan for avfall, Avfallsplan 2020-2030 som belyser
utfordringene ved fortetting og renovasjon. Det er sterre press pa effektiv utnyttelse av
arealer. Oppsamling og transport av avfall kan i fortettingsprosjekter vaere utfordrende a
finne plass til. Det ber derfor vurderes nye og moderne innsamlingsmater, som vil gi sterre
mulighet for & etablere bedre bomiljg. En forutsetning for & lykkes med dette er at Igsningene
for avfallshandtering vurderes i en tidlig fase av en utbygging, og at man evner a se et starre
omrade og flere boenheter i sammenheng.

Ved & utarbeide en god renovasjonsteknisk plan i prosjekter kan utfordringen med
renovasjonslgsninger Igses tidlig i prosessen. Eksempler pa Igsninger er helt eller
seminedgravde lgsninger, containere oppa bakken eller egne rom for avfallshandtering.

Fordeler med nedgravde lgsninger for avfall er mindre lukt, bedre estetikk i bymiljget,
redusert brannfare, bedre hygiene, tilnaermet ingen skadedyr, hgy volumkapasitet og
effektivitet samt at bade utvendige og innendgrs arealer kan disponeres til andre formal.

Sarpsborg kommune har en egen renovasjonsforskrift med tilhgrende retningslinjer, som
skal legges til grunn ved planlegging og utbygging.

Gatedalen avfallsanlegg har behov for mer plass til samordnede kommunaltekniske tjenester
og en bedre logistikklgsning for kundene. Flere alternativer er vurdert. Den beste Igsningen
vurderes a vaere en utvidelse av eksisterende anlegg, selv om dette bergrer dyrket mark.

Figur 25 Framtidig avfallsanlegg

Feltnr. Omradenavn Antall daa Merknader og feringer
AB-2 Gatedalen avfallsanlegg* 20 Det ma lages en plan for
gjenbruk av den dyrka marka.
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Skal tas vare pa og brukes til
nydyrking/ jordforbedring pa
andre jordbruksomrader.

Fjernvarme

Fjernvarme kan bidra til redusert klimagassutslipp og bedre energiutnyttelse, fordi det
benytter energiressurser som er til overs i samfunnet, for eksempel ved bruk av spillvarme
fra industri. Qstfold Energi har konsesjon pa leveranse av fiernvarme i Sarpsborg.
Arealplanen har bestemmelser som forplikter tilknytning til fiernvarmeanlegget innenfor
konsesjonsomradet for nybygg starre enn 500 m? Kravet er justert for & harmonisere med
kravet i sentrumsplanen.

NVE gir konsesjoner og det til enhver tid gjeldende konsesjonskartet for fiernvarme i
Sarpsborg ligger pa NVE sine nettsider.

Omrader for offentlig og privat tjenesteyting

Arealplanen viderefgrer i hovedsak de omradene som er avsatt til offentlig og privat
tienesteyting i planperioden 2015-2026.

Det er lagt inn et lite nytt omrade O-5 i Landeparken for & ivareta muligheten for et framtidig
langhus pa omradet.

Figur 26 Omrader for offentlig eller privat tienesteyting, del 1

Feltnr. | Omradenavn Antall | Merknader og faringer
2023 daa
0-3 Kolstad 33
0-5 Langhus, 1 Tiltaket ma reguleres. Det apnes for et langhus
Landeparken* til bruk for undervisning/opplaering, forsamlinger
og evt. bevertning i begrenset omfang.

Barnehager og skoler

Sarpsborg kommune skal tilby en starre andel barnehageplasser pa markedet. Utredninger
har vist at det er gode effektivitetsgevinster ved & bygge barnehager for flere enn 112 barn.
Dette krever tomter som er 5 — 6 daa.

Arealplanen apner for en ny barnehage ved Kala pa gstsiden, og ved Alvim pa vestsiden.
Alvimhaugen barnehage ble lagt til skolen for & sikre ngdvendig utvidelse av plass til
skolefritidsordningen. Levekarsindeksen i omradet samt at mange av beboerne ikke kjarer
bil, peker pa behov for & bygge en ny, moderne avdeling til sentrumsbarnehagen pa Alvim.
Pa sikt kan det vaere behov for en ny barnehage pé vestsiden, i omradet Gralum-Bjgrnstad.
Behovet kan eksempelvis lgses pa kommunal eiendom innenfor bydelssenteret Gralum.

Arealplanarbeidet med pafelgende befolkningsprognoser, er en faring for skolekapasitet og
skolestruktur. Arealplanen tar ikke stilling til endringer i skolestruktur eller
kapasitetsendringer ved de enkelte skolene. Imidlertid peker arealplanen pa at skolene skal
ha en sentral rolle som mgteplass. Omrader for naermiljgtiltak skal helst lokaliseres i
tilknytning til skole. Videre setter planen krav til droppsoner.
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Omradet regulert til skoletomt i reguleringsplan fra 1973 ved Skjeggeby pa Hafslundsgy og
Sandjordet ved Gredker videregaende skole er tilbakefgrt til LNF av hensyn til jordvern.

Figur 27 Omrader for offentlig eller privat tienesteyting, del 2

Feltnr. | Omradenavn Antall Merknader og feringer
daa
0-1 Alvim 19 Ma reguleres.
0-2 Kala (ved Kalabanen) 10 Regulert til offentlig bygning/kirke i
reguleringsplan fra 1978. Ma
reguleres pa nytt.

Eldre- og omsorgstilbud

Det vil i framtiden vaere behov for flere plasser til eldre, spesielt for personer med demens.
Til tross for at kommunen jobber malrettet for at flest mulig skal kunne bo hjemme lengre, vil
det veere et stort behov for flere plasser innen eldreomsorgen i arene fremover.
Kommunedelplan for struktur og kapasitet i heldggnsomsorgen ble vedtatt i 2021. Med
utgangspunkt i nasjonale analyser og prognoser, som synliggjer en dobling i antall personer
over 80 ar, vil Sarpsborg kommune med stor sannsynlighet ha behov for minst 400 nye
plasser innen 2040, gitt dagens tjenestetilbud. | utviklingen av nye plasser vil det veere
avgjegrende & optimalisere de tilbudene kommunen allerede har i dag. Kommunedelplanen
legger til grunn at utvikling av nye plasser innen heldggnsomsorgen forst og fremst skal skje
som en utvidelse av allerede eksisterende omsorgsbygg. Dette er i trad med malet om
hgyere utnyttelse av allerede bebygde arealer.

Tingvoll sykehjem ble lagt ned i 2024. Omradet er avsatt til kombinert formal offentlig eller
privat tienesteyting/boligbebyggelse. Nar omradet reguleres, skal det kun tillates en
kombinasjon av bolig og helse- og omsorgsinstitusjon.

Urne- og graviund

Gjennom regulering av kirkegard pa Hafslund er det sikret nok arealer til urne- og graviund
for & dekke behovet for hele kommunen i overskuelig framtid. Den delen som ikke er
opparbeidet tilbakefgres til LNFR. Arealplanen apner i tillegg for utvidelser av graviundene
ved Skjeberg, Ingedal og Varteig kirker.

Fengsel

Det apnes for utvidelse av fengselet pa Ravneberget. Deler av omradet er bandlagt etter
kulturminneloven. En eventuell utvikling av fengselet ma avklares med regional
kulturminneforvaltning.

Figur 28 Utvidelse av fengsel

Feltnr. | Omradenavn Antall | Merknader og feringer
daa

0-5 Ravneberget, fengsel | 15 Regulert (planid. 23023).
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Annen tjenesteyting

Plasskrevende tjenesteyting eller idrett som for eksempel padel, tennis og lignende, tillates
ved Gamle Kongevei 21, innenfor bydelssenter Gralum.

Figur 29 Omrade for plasskrevende tienesteyting eller idrettsanlegg

Feltnr. | Omradenavn Antall | Faringer
daa
BA.O- | Vestlig del av 5 Ved regulering ber omradet avsettes til
1 eiendom med Gamle plasskrevende tjenesteyting/idrettsanlegg.
Kongevei 21* Eksempler pa plasskrevende

tienesteyting/idrettsanlegg er padelhall,
treningssenter. Regulering ma avvente avklaringer i
omraderegulering bydelssenter Gralum.

Idrettsanlegg

Sarpsborg kommune har stort fokus pa fysisk aktivitet og en rekke omrader er pekt ut til
idrettsomrader. Det omfatter ogsa ulike foreningshytter og anlegg som har behov for & utvikle
seg. Folgende omrader er avsatt til fremtidige idrettsomrader:

Figur 30 Framtidige idrettsanlegg

Feltnr | Omradenavn Antall Faringer
daa
1-1 Travbane, Rgnneld* 360 Under regulering. Krav om detaljregulering.

Bygninger og anlegg ma plasseres for i starst
mulig grad & unnga dyrkbar mark.

1-2 Utvidelse av Hevingen | 62 Krav om detaljregulering dersom omradet
golfbane skal utvikles/bebygges.
I-3 Robane, Tunevannet* 174 Ikke krav om regulering for plassering av
bgyer/startbane.
1-4 Skytebane, Bjgrnland* | 98 Erstatning for Bekkhus skytebane og

treningsanlegg for politiet.

-5 Skilgypenett, Trgsken* | 361 Omradet ma konsekvensutredes ved
regulering. Det skal veere seerlig fokus pa
hensyn knyttet til vilt. Tiltaket ma ikke
medfgre negative konsekvenser for
Setertjern.

-6 Idrettsanlegg, 12
Sandbakken

Landbruk-, natur- og friluftsomradene

Landbruk-, natur- og friluftsomradene (LNF-omrader) omfatter utmarks- og
jordbruksomradene. Disse omradene representerer interesser innenfor bade landbruk,
biologisk mangfold og rekreasjon.
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Landbruk

Sarpsborg er en stor landbrukskommune i Gstfold, dyrket mark utgjer 20 % og produktiv
skog utgjer over 50 % av landarealene. De beste jordbruksarealene ligger i hovedsak langs
raet og syd for dette. Jordsmonn og klima gir gode vekstvilkar. Det er forventet at norsk
matproduksjon pa sikt vil fa starre internasjonal betydning, ettersom klimaendringer forverrer
produksjonsforholdene i varmere strgk, samt at befolkningsveksten gker. Det er et nasjonalt
mal at den arlige omdisponeringen av dyrka jord ikke skal overstige 2 000 dekar, og at malet
skal veere nadd innen 2030. Dyrkbar jord kan ogsa ha stor verdi og spille en viktig rolle for
matsikkerhet i framtiden.

Gjennom planarbeidet er omfang av dyrket mark og dyrkbar jord i omrader avsatt til framtidig
utbygging i tidligere plan vurdert. Omradene er ogsa vurdert ut ifra attraktivitet, vilje til
realisering, grunnforhold, samt behov/alternativer. Ca. 300 daa dyrket mark som var avsatt til
utbygging i tidligere plan er tilbakefert til LNF eller grannstruktur. Noen utbyggingsomrader
med dyrkbar jord er ogsa tilbakefart. Det er lagt inn fa nye utbyggingsomrader som omfatter
dyrket mark i planen, totalt bergrer disse ca. 30 daa. Det omfatter bl.a. en utvidelse av
Gatedalen.

Framtidige utbyggingsomrader omfatter totalt ca. 268 daa dyrket mark. | et langsiktig
perspektiv vil en konsentrert byutvikling med utbygging i tettstedet, bidra til redusert
arealforbruk samt redusere presset pa dyrket mark i kommunen.

Sarpsborg har ogsa en reserve med dyrkbar jord. Det stgrste dyrkbare omradet i Sarpsborg
finnes i Kalnesskogen som er viderefart som LNF-omrade i planen. Framtidige
utbyggingsomrader omfatter ca. 859 daa dyrkbar jord.

Sarpsborg har et vakkert, levende og historiefortellende landskap. Landbruket har hatt, og
har fortsatt stor betydning for hvordan landskapet oppleves. | var tid opplever vi store
strukturendringer i landbrukets driftsformer med blant annet behov for nye driftsbygninger
med andre dimensjoner og plasseringer. Store fjgs, figrfehus, ridehaller og lignende er
krevende a plassere i terrenget og kan lett forringe et kulturlandskap. Plasseringen skal vise
landskapshensyn og unnga dyrket mark.

Arealplanen apner for utvidet bruk av eksisterende landbruksbygg til tilleggsneeringer. Det er
utarbeidet en konsekvensutredning (se vedlegg) og innarbeidet krav og fgringer i
bestemmelsene. Arealplanen tillater opptil 20 bruksendringer fra landbruk til tilleggsnaering.
Det skal veere i omrader som ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

Det apnes ikke for spredt utbygging av nye boliger eller fritidsboliger i LNF-omrader, bade for
& unnga konflikter med landbruksinteresser, og fordi det er i strid med mal om nullvekst i
personbiltrafikken.

Biologisk mangfold og okosystemtjenester

Med biologisk mangfold menes den artsrikdommen og alle variasjoner av planter, dyr og
mikroorganismer i det miljget de lever i.

Kommunedelplan for naturmangfold 2023-2031 ble vedtatt i 2023. Hovedmalsetningen er at
variasjonen i naturmangfoldet i Sarpsborg skal bevares, og det skal sikres god tilstand i
okosystemene. Trua og sarbare naturtyper skal i stgrst mulig grad sikres lokalt, men ogsa
regionalt og nasjonalt. Naturen er blant annet viktig for & bremse klimaendringer og for &
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tilpasse oss et klima i endring. Nar vi snakker om natur, snakker vi ogsd om
gkosystemtjenester — de goder og tjenester vi far fra naturen. Arealendringer som falge av
menneskelig aktivitet er pavirkningsfaktoren som bergrer klart flest arter. A bygge pa «gré
arealer», arealer som allerede er bebygd eller har mistet sin naturverdi, bidrar til &
opprettholde disse godene som naturen gir og kommer til a gi til framtidige generasjoner.

Det er ni naturvernomrader i planomradet:

e Vestvannet naturreservat

e Agardselva naturreservat

e Sagasen og Stueasen naturreservat
e Brentasen naturreservater

e Asbjgrnasen naturreservat

e Braneasen naturreservat

e Solgardhavna naturreservat

e Desiderialunden naturreservat

e Skinnerflo naturreservat

Naturvernomradene har egne verneforskrifter. Det er tatt inn bandleggingssoner pa
plankartet for & synliggjere arealenes naturverdi. | tillegg er ogsa viktige naturtyper tatt inn
som hensynssoner. Se temakart Natur som viser hensynssoner for bevaring av naturmiljg.

Naturmangfoldloven (2009) gir regler om baerekraftig bruk og vern av naturen.
Aktsomhetsplikten i § 6 krever at enhver opptrer aktsomt og gjer det som er rimelig for &
unnga skade pa naturmangfoldet. Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet, skal
etter § 8 bygge pa kunnskap om naturverdier og effekt av pavirkninger.

Natur i by

Fortetting er viktig, men mé gjores pa en mate som skaner dyre- og plantelivet i urbane
omrader.

Arealplanen har krav om blagrenn faktor ved regulering av utbyggingsomrader, noe som skal
bidra til gode vilkar for dyre- og planteliv ogsa i byen, samtidig som det bidrar til forsvarlig
overvannshandtering og et godt bomiljg. Arealplanen tillater ikke steinlegging eller asfaltering
av gardsplasser i byomradet dersom dette fgrer til at overvann ledes ut i veien, fellesarealer
eller til naboeiendommer.

Naturmangfoldplanen peker pa behovet for & kartlegge og sikre sammenhengende
grennstruktur i byomradet.

Rekreasjon og friluftsliv

Tilgang til friluftsomrader er viktig for livskvalitet og folkehelse. Det er lagt inn mye innsats fra
frivillige og kommunen for opparbeiding og skjatsel av friluftsomrader. Det er et mal om &
fortsette med bedre tilrettelegging av rekreasjonsomrader.

Det er lagt inn to mulige samferdselslinjer pa plankartet fra Hafslundsgy over Glomma/Nipa
til Hafslundsskogen. Ambisjonen er & knytte disse omradene sammen med en gangbru og
pa denne maten skape et sammenhengende turstinett mellom Hafslund og Hafslundsgy. |
tillegg er det lagt inn en framtidig fiskebrygge pa vestsiden av Hafslundsay, som vil kunne
veere et turmal og lgfte naturstien som nylig er rustet opp i omradet. Omradene @st for
Glomma far gkt tilgjengelighet til sentrum og/eller Sarpsborgmarka da det ogsa gir tilgang til

i Side 58 av 69

HAFSLUNDTUNET 8C

gang- og sykkelbrua mellom Hafslundsgy og Opsund. Friomradet i Glengshglen har en
sentral plassering nzer togstasjonen og sentrumstriangelet, og som inngangsport til stinettet
mot Sarpsborgmarka i vest og Opsund, Hafslundsgy og i framtiden Hafslundskogen i @st.
Glengshglen ber videreutvikles som friomrade med plass til & utfolde seg pa land og pa
vann. Det kan apnes for regulering av en flytebrygge tilgjengelig for allmenheten.

Det er ogsa lagt inn en samferdselslinje over gstre linje (jernbanen) pa neeringsomradet ved
Nordbyveien. Denne skal ivareta at det ved en fremtidig utbygging sikres mulig kryssing av
jernbanen.

Planen apner for badstue(r) pa Tunevannet ved Landeparken og pa Eidet. Tilbudet vil bidra
til okt bruk av parken, og til & gke Sarpsborg bosteds- og naeringsattraktivitet. Anlegget ma
utformes slikt at de ikke kommer i konflikt med kulturmiljget og landskapet, og ivaretar
allmennhetens tilgang til parken.

Statlig sikring av friluftsomrader

Sarpsborg kommune har i dag 19 friluftsomrader som er statlig sikret. Gjennom statlig sikring
forplikter kommunen seg til & sikre at omradet utelukkende legges til rette og brukes til
allment friluftsliv. Omrader som kvalifiserer til statlig sikring, med dertil statlig gkonomisk
statte til tiltak, har falgende kvalifikasjoner:

- Omradet er sveert populeert & bruke og allmenhetens bruk overstiger eller vil overstige det
grunneier ma akseptere som fglge av allemannsretten

- Det er behov for fysisk tilrettelegging for a ivareta arealene og sikre allmennhetens bruk

- Arealet er utsatt for utbyggingspress og samtidig har en ngkkelfunksjon, for eksempel for
en gjennomgaende tursti eller sasmmenhengende grgntstruktur.

Statlig sikring av friomrader bidrar til Sarpsborgs attraktivitet og til god folkehelse.
Erfaringene fra den statlige sikringen av friomradene pa @ketangen, Kalvika, Dusa og
Sandvika viser at friluftsomradene blir mer brukt av allmennheten og at tilretteleggingen har
fort til gkt attraktivitet og positivt omdgmme.

Eksisterende boliger og hytter i LNF-omrader

Det er ca. 1950 boenheter og ca. 250 fritidsbygg i LNF-omrader'”. Disse er tegnet pa
plankartet. Arealplanen apner ikke for nye boenheter eller fritidsenheter i LNF-omrader. Det
apnes imidlertid for en del mindre tiltak pa eksisterende boliger og fritidsboliger. Det apnes
for tilbygg/pabygg pa eksisterende bebyggelse, samt maksimum to garasjer/uthus.

Masseuttak og massedeponi

Mineraluttak er regulert av konsesjon etter mineralloven, planavklaring etter plan- og
bygningsloven, oftest reguleringsplan, og bestemmelser i eller vedtak etter
forurensningsloven. | kommuneplanen er det viktig at arealformalet sikrer forutsigbarhet for
drift. Det er flere omrader for masseuttak i Sarpsborg: Hauge, Hasle, Vistergropa, Lundestad

17 Tall hentet i juni 2023.
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og Haslia (Eidet). Det er krav om regulering for etablering av nye masseuttak eller deponier,
samt ved fornyet konsesjon og/eller utvidelse av eksisterende.

Figur 31 Framtidige omrader for masseuttak og massedeponi

Feltnr Omradenavn Antall Faringer
daa
M-1 Vistergropa 280 Krav om regulering.

Reguleringen ma ivareta at omradet skal
avsettes til boligformal etter uttak, se
egen bestemmelse. Det ma ogsa
reguleres til massedeponi.
Omkringliggende boliger ma ivaretas.

M-2 Sarpsborg pukkverk 122 Regulert.

Sngdeponi

Omradene ved Globen (gnr/bnr 1/2457, avsatt til bebyggelse og anlegg) og ved Alvim
renseanlegg (gnr/bnr 2080/215, avsatt til arealformal andre typer bebyggelse og anlegg —
avlgpsanlegg, er aktuelle for bruk som midlertidig sn@deponi. Lasninger som innebeerer
utbygging, ma reguleres. Hvis det oppstéar en fare for forurensning, méa det sgkes om
tillatelse fra Statsforvalteren.

Vann

Det er mange interesser knyttet til vann i Sarpsborg: rekreasjon og friluftsliv, godstransport,
naering/turisme, naturmangfold, drikkevann, sikkerhet mot flom og klimatilpasning, mm.
Vassdragene er ogsa viktige identitetsbeerere som sentrale elementer i landskapet og i
historien. Sarpsfossen har veaert avgjgrende for utviklingen av byen vi kjenner. Flere elver og
bekker er dessverre i darlig miljgtilstand. Vannet renner til slutt i Oslofjorden, som ogsa er i
darlig tilstand. Sarpsborg kommune, sammen med andre kommuner pa Jstlandet, ma gjgre
sitt for & bedre tilstanden i vassdragene.

Planen setter en byggegrense pa 100 m fra vassdrag for & sikre allmenhetens tilgang til
vannkanten, biologisk mangfold og sikkerhet mot flom. Byggegrensa omfatter omrader avsatt
til LNF langs Glomma, @vrige elver, innsjger og tjern vist med arealformal bruk og vern av sjg
og vassdrag pa plankartet.

Les mer om hensyn til drikkevannskilder i kapittel om samfunnssikkerhet under.

i Side 60 av 69

HAFSLUNDTUNET 8C

Samfunnssikkerhet

Det er utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse. Framtidige utbyggingsomrader er vurdert
opp mot en rekke aktuelle, usnskede hendelser, og det er beskrevet hvordan de er ivaretatt i
arealplanen. Se vedlegg «Konsekvensutredning og risiko- og sarbarhetsanalyse». Et klima i
endring vil kunne gi gkt risiko for en del hendelser i form av starre hyppighet og/eller starre
konsekvenser.

Skred (kvikkleireskred, jord- og flomskred, sng- og steinsprang)

Registrerte kvikkleiresoner, aktsomhetsomrader for kvikkleireskred, jord- og flomskred samt
sng- og steinsprang er vist som hensynssoner pa plankartet.

Aktsomhetsomrader viser hvor det er potensiell fare for skred. Ved utbygging er det behov
for videre utredning for & avklare om det er en reell fare for skred i omradet, noe som kan tilsi
at det er behov for sikringstiltak, eller ikke. NVEs veileder nr. 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred skal fglges. Avklaring av reell fare skal gjgres i plan og kan ikke overlates til
byggesaken. Unntakene fra plankravet gjelder derfor ikke dersom det foreligger en potensiell
eller reell fare for skred. Innenfor faresoner eller aktsomhetsomrader for kvikkleireskred, er
det plankrav for alle tiltak sa lenge det ikke foreligger dokumentasjon om at det ikke
foreligger en fare.

| Sarpsborg er det mye eksisterende bebyggelse i omrader med mulighet for kvikkleire. Det
er behov for & kartlegge erosjonsfare langs elver og bekker for & avdekke om det er fare for
at erosjon kan utlgse et skred.

Flom/overvann

Kartlagte flomsoner langs Glomma, aktsomhetsomrader for flom langs @vrige elver og
bekker og aktsomhetsomrader langs dreneringslinjer og i lavpunkter er vist som
hensynssoner pa plankartet. Kartlagte flomsoner langs Glomma viser en reell fare for flom.
Aktsomhetsomrader viser omrader med potensiell fare. Reell fare ma utredes. P4 samme
mate som skred skal avklaring av sikkerhet mot flom gjgres i en plan og ikke overlates til
byggesaken. Unntakene fra reguleringsplankravet gjelder derfor ikke dersom det foreligger
en potensiell fare for flom.

Stadig kraftigere regnveer skaper utfordringer pa ledningsnett og naturlige flomveier. Plan- og
bygningsloven krever at overvann i sterst mulig grad handteres lokalt, eller avledes via
trygge flomveier. Det er utarbeidet et temakart som viser hvor dreneringslinjer er, det vil si
hvor vannet renner. Kartet viser ogsa lavpunkter i terrenget. Kartet tar ikke hensyn til hvor
det er rgr som leder vannet videre under bakken. Sma tiltak som kantstein eller fartshumper
kan ogsa bidra til & endre vannveier. Kartet viser ikke ngdvendigvis terrenget som faktisk blir
oversvemt, da dette vil veere avhengig blant annet av hvor mye vann som kommer. Arealer
langs disse dreneringslinjene er tatt som hensynssoner pa plankartet.

Overvannsveilederen for vannomradene Morsa og Glomma Sgr beskriver ulike Igsninger for
handtering av overvann, fra infiltrasjon til fordraying og ivaretakelse av flomveier. Veilederen
beskriver ogsa hvordan man skal beregne overvann. En overvannsplan skal utarbeides som
del av reguleringsarbeidet.

Det er krav om beregning av blagrann faktor ved regulering. Blagrgnn faktor er en metode
for & synliggjere prosjektets blagrenne profil. | dette ligger det at ulike elementer som
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oppleves som grgnne — treer, busker, gress mm. og ulike elementer som oppleves som bla —
bekker, regnbed, dammer, kanaler m.m. gis en poengsum/faktor. Det gis ulike poeng etter
hvor omfattende de bla og/eller granne elementene er. Blagrenne elementer bgr brukes som
et bruks- og opplevelseselement i utearealer. De bidrar til et godt bomiljg og biologisk
mangfold i tillegg til & vaere n@dvendige for & handtere overvann. Reguleringsplaner bar
legge til grunn blagrgnn faktor i trdd med overvannsveilederen.

Skogbrann

Klimaendringene vil kunne fare til hyppigere terkeperioder, med fare for at det oppstar
skogbrann. Dette er aktuelt i Sarpsborg, hvor 59 % av kommunen er dekket av skog. Det er
identifisert tre fokuspunkter for forebygging og handtering av skogbrann:

o Tilstrekkelig slokkevannskapasitet
e Branngater
e Trygge grillplasser

Sarpsborg kommune har egne retningslinjer om slokkevann som ma fglges ved etablering av
ny bebyggelse. Ved regulering av nye utbyggingsomrader bar det settes av arealer til
branngater, det vil si buffersoner mellom bebyggelsen og anleggene pa den ene siden, og
skogen pa den andre siden. Dette vil kunne redusere konsekvensene for samfunnet nar en
skogbrann ferst oppstar. Mange av de nye utbyggingsomradene i Sarpsborg er i dag
skogarealer der dette ber ha stort fokus.

Drikkevannskilder

| Sarpsborg er det tre drikkevannskilder: Glomma, Isesjg og Isnesfjorden. Disse er
hoveddrikkevannskilder for innbyggerne i Sarpsborg, Fredrikstad og Hvaler kommuner'®. De
inngar ogsa i et reservevannsamarbeid med Rade, Moss og Vestby kommuner. Ved
problemer i disse kommunene er FREVAR og Sarpsborg kommune forpliktet til & levere vann
til dem.

Det er utfart en farekartlegging av nedbgrsfeltene til Glomma (oppstrems Batergad), Isesj@ og
Vestvannet/Isnesfjorden, i trad med kravene i drikkevannsforskriften § 6 (Norconsult, 2022
og 2023). | rapporten er det anbefalt en rekke tiltak for & sikre drikkevannskildene mot
forurensning eller forringing av vannet. Etter drikkevannsforskriften § 26 skal kommunen ta
drikkevannshensyn nar arealplanen utarbeides. Ett av de anbefalte tiltakene er a ta inn
hensynssoner og bestemmelser i arealplanen. Anbefalte hensynssoner er na tatt inn pa
plankartet. | disse omradene er det ikke lov med tiltak som vil forurense vannet, og det er
strenge krav om utredning av sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilder for tiltak som
potensielt kan innebaere en risiko for forurensning.

Rundt serlig del av Isesjg og langs Isnesfjorden er det tatt restriksjoner mot beiting og
spredning av husdyrgjadsel.

18 ] tillegg har Tvetervannet veert reservevannkilde for innbyggerne i Fredrikstad, men status er
uavklart.
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Storulykkevirksomhet/risikofylt virksomhet

Sarpsborg har tre storulykkebedrifter: Borregaard AS, Nordic Paper AS og Engelsrud NFI
Fyrverkeri AS. Arealplanen har innarbeidet restriksjoner i arealbruken rundt Borregaard, og
krav om ROS-analyse ved regulering av omradene i naerheten av alle de tre virksomhetene.
Det er utarbeidet risikovurderinger for Borregaard (2017). Disse er lagt til grunn for
avgrensningen av hensynssonen pa plankartet, samt inndelingen mellom indre, midtre og
ytre sone. | midtre sone er det for eksempel ikke tillatt med nye boenheter, mens det er tillatt
i ytre sone. For Nordic Paper er det lagt til grunn avgrensning i trad med risikovurderinger
gjort i forbindelse med reguleringsplan for Greaker industri (planid. 21054) vedtatt i 2016.
Engelsrud NFI Fyrverkeri AS ligger i et LNF-omrade. Hensynssone som strekker seg 200
meter fra omradet er viderefert fra arealplanen 2015-2026.

Bestemmelsene gjelder nyetableringer og har ikke tilbakevirkende kraft. Eksisterende
virksomheter og aktiviteter som er i konflikt med bestemmelsene kan fortsette.

Luftforurensning

Sarpsborg kommune har med hjelp av eksterne konsulenter utarbeidet temakart for
luftforurensing. Kartet er utarbeidet i 2015 etter retningslinjen for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om luftforurensing i form av svevestov
(PM10) og nitrogendioksid (NO2) fra trafikk, vedfyring og industri. Dette er slatt sammen med
informasjon om luftforurensning i form av svoveldioksid (SO2) i temakartet Luftforurensning.
Dersom det er gul sone pa stgykartet, ber det vises varsomhet med 4 tillate arealbruk som er
felsom for luftforurensing.

Stoy

Utendgrs stey ble kartlagt i 2017 og fulgt opp med en handlingsplan for stgy for byomradet
Fredrikstad-Sarpsborg (2019-2023). Ny kartlegging er under utarbeidelse. Kartleggingen fra
2017 viser at nesten 10 % av Sarpsborgs innbyggere er sveert utsatt for stey fra vei. Dette er
en helseutfordring. Det er utarbeidet et staysonekart i henhold til Retningslinje for behandling
av stay i arealplanlegging T-1442/2016, som er lagt til grunn i konsekvensutredningene. Ny
kartlegging legger til grunn den reviderte stgyretningslinjen 1442/2021. Temakart Stay
samler informasjon om stay fra falgende stgykilder: jernbane, riks- og fylkesveier,
skytebaner, samt noe industri. Planen har bestemmelser og retningslinjer som setter krav og
restriksjoner ved nye relevante tiltak innenfor stgysonene. Det kan vaere samspillseffekter
mellom stgy og luftforurensning, og de to kartene begr sees i sammenheng.

I 2016 kom det nye regler om utarbeidelse av stgysoner fra skytebaner. Kartet viser
staysoner etter de gamle reglene. Det er behov for & gjere nye steykartlegginger for
skytebaner. Skytebanen pa Bekkhus har ikke fatt tillatelse fra Statsforvalteren til a fortsette
med sin drift etter 2021. Temakartet viser at stgysonene fra Bekkhus skytebane dekker deler
av Bakkeli. Omradet er vist med en skravur pa kartet. Denne stgysonen vil ikke veere reell
etter at skytebanen er lagt ned.

Grunnforurensning

Flere steder i kommunen er det forhgyede konsentrasjoner av miljggifter i grunnen. Dette
kan komme fra gamle deponier, fra industriomrader eller fra virksomheter som har aktiviteter
som kan fare til forurensning av grunnen. Dersom man skal utfare inngrep eller endre
arealbruken pa omrader hvor det er forurenset grunn, kan det fare til at ugnskede stoffer
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lekker ut i naturen og gjer skade. Videre kan ogsd mennesker utsettes for miljggifter, enten
ved direkte kontakt eller ved at vi puster inn stav eller gasser som kommer fra jorda. Stoffer i
jord kan spre seg til naerliggende arealer, vann og vassdrag. Inngrep i terrenget vil kunne
gke risikoen for at miljggiftene eksponeres til omgivelsene, eller spres.

Temakart Grunnforurensing viser omrader hvor det er kjent forurensning, og omrader hvor
det er mistanke til forurenset grunn. Temakartet inngar som en del av bestemmelsene. Det
settes krav og restriksjoner til alle tiltak — saerlig i tilknytning til barnehager, barneskoler, SFO
og lekeplasser. | tillegg til kommunens temakart, har Miljgdirektoratet en egen database for
grunnforurensning. Dette er en nasjonal database som inneholder informasjon om
forurensning i grunnen og hvor det er mistanke om forurensning. Kommunen har ansvar for &
legge inn informasjon om grunnforurensning i dette kartet.

Forurensede omrader kan tas i bruk til andre formal, for eksempel til utbygging. I slike tilfeller
er det viktig & utfere gode undersgkelser og kartlegging av forurensningen. Hvordan
forurenset grunn skal behandles, er ivaretatt av forurensningsloven. Det skal blant annet
utarbeides en tiltaksplan for & vise hvordan forurensede masser skal handteres for a
redusere fare for risiko for helse og milja. Det er viktig at kommunen og utbyggere, tar
hensyn til grunnforurensning i sine planer og i byggesaker for & hindre utslipp og spredning
av miljggifter.
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Langsiktig arealutvikling og framtidig tettstedsgrense

Fylkesplanen Qstfold mot 2050 viser en langsiktig tettstedsgrense rundt byene. Omradene
som er vist innenfor grensa er omradene som kommunen kan velge for framtidig utbygging
fram til 2050, forutsatt at utbygging pa disse omradene ikke er i strid med nasjonale eller
regionale fgringer. Langsiktig grense i Sarpsborg ble ikke endret gjennom revidering av
fylkesplanen. Dette skal gjgres gjennom revidering av kommunens arealplan.

Mye av behovet for arealer til & huse den forventede befolkningsveksten kan Igses gjennom
fortetting. Det er et mal i planen om at 60 % av boenhetene skal bygges gjennom fortetting
og transformasjon. Samtidig kan Sarpsborg fa inntil 20 000 nye innbyggere i perioden 2024-
2050. Dette gir et behov pa omtrent 10 000 nye boenheter i kommunen. Selv med et mal om
60 % fortetting, vil det fortsatt vaere behov for nye boligomrader. Det er viktig at den
langsiktige tettstedsgrensa i fylkesplanen plasseres pa en hensiktsmessig mate som gir
reelle muligheter for framtidige utbyggingsomrader.

Mange av omradene som ligger innenfor langsiktig tettstedsgrense i dagens fylkesplan er
uaktuelle som framtidige utbyggingsomrader, for eksempel fordi de bestar av store omrader
med dyrket mark. Ved a endre langsiktig tettstedsgrense som foreslatt vil ca. 1700 dekar
dyrket mark og 930 dekar dyrkbar mark bli tatt ut, og ca. 230 dekar dyrket mark og 220 dekar
dyrkbar mark tatt inn. Pa den maten vil netto ca. 1470 dekar dyrket mark og 710 dekar
dyrkbar mark fa et sterkere vern mot nedbygging i framtiden.

Det er ogsa vurdert overordnede konflikter og muligheter for alle ubebygde omrader innenfor
og like utenfor kollektivsonen (se vedlegg Vurdering av ubebygde omrader i kollektivsonen).
Konklusjon fra disse vurderingene av bade tettstedsgrense i fylkesplanen og kollektivsone er
tydelig:

1. Langsiktig tettstedsgrense i fylkesplanen ma endres.
Prinsippene i kommuneplanen knyttet til kollektivsonen og tidligere «byggegrenser»
(Lekevollkrysset og Kalnesbrekka) ma endres ved seinere revideringer. Det er ikke
mulig a verne all dyrket mark, alle viktige rekreasjonsomrader i deres helhet og
samtidig lokalisere boliger sentralt og innen 2 km fra skole.

Vedlagt arealplanen fglger temakart Arealutveksling/Langsiktig arealutvikling, se bilde under.
Dette kartet viser hvilke arealer Sarpsborg kommune gnsker & ha med til vurdering frem mot
2050 og hvilke arealer som gar ut. Regnskapet viser at det tas ut 4,92km? som byttes mot
4,73 km? som tas innenfor langsiktig tettstedsgrense°.

194,92 km? er inkludert naveerende tettstedsareal pa Opstadfeltet. 4,73 km? er inkludert naveerende
tettstedsomrade pa Opstadfjellet og neeringsomradet ved sykehuset (avgrensning fra hgringsutkast
2020 for disse to omradene).
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Figur 32 Mulige utbyggingsomrader etter 2036. Den grgnne streken viser langsiktig tettstedsgrense i
gjeldende fylkesplan

Det har veert et mél & sikre en balanse mellom vest og @st i Sarpsborg. Vedlegg Vurdering av
ubebygde omréder i byomradet sammen med notatet Justering av kommunedirektarens forslag til
utbyggingsomrader, viser alle omréder som ble vurdert, bade omradene som er tatt videre og
omrédene som ble silt ut.
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«Sammen skaper vi» - realisering av arealplanen

Sarpsborg kommune er avhengig av et godt samarbeid med grunneiere og
utbyggingsakterer for & fa realisert arealplanen.

Infrastruktur

Planen legger opp til fortetting i mange omrader i kommunen. Vann- og avlgpssystemet ma
trolig utbedres i forkant av utbygging. Dette forutsetter at Sarpsborg kommune gjgr en
kartlegging av behovet og setter av pafglgende ressurser. Gjennom utbyggingsavtaler vil
utbyggere og Sarpsborg kommune forholdsmessig fordele kostnader til nedvendig
oppgradering av vann og avlgpsanlegg. Arbeidet med inngaelse av utbyggingsavtale starter
parallelt nar nye reguleringsplaner starter. Alle utbyggingsomrader, inkludert fortetting, er
underlagt rekkefglgekrav knyttet til VA.

Fortetting kombinert med nye utbyggingsomrader vil gi press pa enkelte deler av
veisystemet, ogsa ved et scenario med nullvekst i personbiltrafikken samlet sett i regionen.
Flere steder har ikke veisystemet kapasitet til & takle trafikkakningen som kommer av
fortetting. Det er viktig & kartlegge behov for tiltak pa veinettet som felge av den samlede
utbyggingen og fortettingen som arealplanen apner for. Dette for & ha en god oversikt over
titaksbehov ved de enkelte prosjektene.

Utbyggingsavtaler og urbant jordskifte

Planen apner for bruk av utbyggingsavtaler og urbant jordskifte. Dette er juridiske verktgy
som ma varsles i reguleringsplan. Utbyggingsavtaler er et verktay for & fordele kostnader
knyttet til utbygging av teknisk infrastruktur eller park/lekearealer. De kan ogsa brukes for &
sikre at kommunen far forkjgpsrett eller tildelingsrett til boliger for & oppna boligpolitiske mal.

Urbant jordskifte er et verktgy for & fordele verdigkning mellom flere eiendommer. Dette kan
for eksempel vaere hensiktsmessig a bruke i et transformasjonsomrade hvor flere
eiendommer inngar i reguleringen, og det skal sikres at det blir lik fordeling pa fordeler og
ulemper mellom grunneierne.

Indikatorer for oppfaelging av arealutviklingen og arealregnskap

For & male om ambisjonene i planen blir fulgt, bgr det utformes indikatorer som grunnlag for
& utforme en statistisk oversikt over utvalgte tema i planen. Dette kan bidra til & gi nyttig
informasjon om hvorvidt utviklingen gar i riktig retning, og kan danne et grunnlag for a
vurdere justeringer ved arealplanrevideringer. Statistikken ber innhentes arlig og vaere en del
av kommunens handlingsplan/arsrapport.

Folgende indikatorer bgr benyttes:

o Lokalisering av nye boliger (antall boenheter og andel, fordelt mellom
sentrumsplanomradet, bysonen, bydelssentre, tettstedet, lokalsentre, eller utenfor):
dette for & fglge opp mal om 50-40-10-fordeling av boligveksten.

e Antall boenheter og andel som er fortetting-/transformasjonsprosjekter: dette for a
folge opp mal om 60 %-andel fortettings-/transformasjonsprosjekter

e Boligenes avstand til sentrum (gjennomsnitt for alle boenhetene i kommunen): dette
er en indikator for oppfelging av byvekstavtalen

e Bebygd areal per innbygger
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Indikatorene skal omfatte hele kommunen, og informasjonen kan hentes av kommunen selv.
Gjennom Bypakka far Sarpsborg nyttig statistikk om endringer i reisevaner. Sarpsborg
kommune har oversikt over lokalisering av arbeidsplasser per postnummer. Dette er en viktig
indikator for a felge opp malene i bade samfunnsplanen, arealplanen og sentrumsplanen.

Tabellen under viser hvor store arealer som er avsatt til ulike arealformal i arealplan 2015-
2026 og arealplan 2024-2036.

Arealplan Arealplan
2015-2026 |2024-2036
(ca. antall (ca. antall
Arealformal pa plankartet daa) daa)
Bebyggelse og anlegg med underformal, herunder:
Bebyggelse og anlegg 1001 14 633 14 552
Boligbebyggelse 1110 2335 737
Fritidsbebyggelse 1120 15 15
Kjgpesenter 1140 476 395
Forretninger 1150 0 0
Offentlig eller privat tienesteyting 1160 1825 1217
Fritids- og turistformal 1170 4 94
Rastoffutvinning 1200 865 564
Neeringsbebyggelse 1300 2154 2270
Idrettsanlegg 1400 1649 3152
Andre typer bebyggelse og anlegg 1500 160 420
Uteoppholdsareal 1600 0 167
Grav- og urnelund 1700 259 303
Kombinert bebyggelse- og anleggsformal 1800 0 606
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Med hovedformal 2001 og underformal 2010, 2020, 2030, 2040,
2044, 2050, 2060, 2070, 2080, 2100, 2800 4526 4 835
Grgnnstruktur
Med hovedformal 3002 og underformal 3020, 3030, 3040, 3050,
3100, 3800 2805 3340
Landbruks-, natur- og friluftsformal, herunder:
LNF 5100 0 0
LNF areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse 5200
med underformal 5210, 5220, 5230 313415 313 640
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LNF 210 (tidligere kode, brukt for Alvimjordet og Skredderberget) 729 0
Bruk og vern av sjg og vassdrag, herunder:

Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone 6001 33 349 14 304
Ferdsel 6100 0 0
Farleder 6200 (6230-Smabathavn) 0 4
Fiske 6300 0 0
Akvakultur 6400 0 0
Drikkevann 6500 0 18 036
Naturomrade 6600 0 0
Friluftsomrade 6700 10 0
Kombinerte formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende

strandsone kombinert med andre angitt hovedformal 6800 0 0

En oversikt av utbyggingsomrader som er tatt inn og ut i planen, sammenlignet med
arealplan 2015-2026, er vedlagt.

Framtidig datasenter/batterifabrikk pa Hasle (ca. 1230 daa) er avsatt til LNF pa plankartet,
men er bandlagt for regulering til naeringsformal. Det er avsatt 2 270 daa til navaerende og
framtidig naeringsbebyggelse i revidert plan, utenom Hasle. | tillegg er en del arealer avsatt til
kombinert formal hvor naering inngar i formalet.

Sarpsborg kommune deltar som pilotkommune i et prosjekt om utvikling av kommunale
arealregnskap i regi av @stfold fylkeskommune. Tradisjonelle arealregnskap som viser
endringer av arealformal slik som tabellen over, gir et begrenset bilde av de faktiske
arealendringene. Det er mye bebygd areal innenfor omrader som er avsatt til
LNF/grennstruktur, og samtidig er det mye grent i form av hager, friomrader, lekeplasser og
veikanter, innenfor omrader avsatt til bebyggelse pa plankartet. Et arealregnskap basert pa
faktiske endringer i terrenget vil gi mer presis kunnskap, noe som vil veere nyttig i arbeidet
med arealstrategier og framtidige revideringer av arealplanen.

Det finnes ikke per i dag en oversikt over karbonrike arealer i Sarpsborg kommune. For &
oke kunnskapen om arealenes rolle i karbonlagring og opptak, bar disse kartlegges.
Kartlegging av naturverdier er ogsa mangelfull. Mer kartlegging vil kunne bidra til gkt
kunnskap om arealenes verdi, som grunnlag for vurderinger i reguleringsplaner, og ved
neste revidering av arealplanen.
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SOBBII Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Revidert: 06.02.2025

BESTILLING DIREKTE | MEGLERSYSTEMET

For borettslag med forkjopsrett for andelseierne og/eller og forkjgpsrett for medlemmer i SOBBL:
Bestilling av fastprisavklaring eller Bestilling av forhandsavklaring

For eierskifter uten forkjepsrett:
Bestilling av eierskifte

Borettslag med forkjopsrett
Det fremkommer av borettslagets vedtekter og i boligopplysninger om det er forkjgpsrett for
borettslagets andelseiere og/eller medlemmer i SOBBL.

Frist for bestilling av utlysning av forkjgpsrett: innen kontorets apningstid pa mandager
(Kontoret har apent mandag til fredag kl. 0900-1500. | perioden 15.5-15.9: man-fre kl. 0900-1430)

Forkjepsrett utlyses pafelgende torsdag, med frist for 8 melde forkjgpsrett torsdag uken etter, innen
kL. 10.00. Megler far tilbbakemelding pa e-post med informasjon om frister, gebyr m.m.

Meglersystemet oppdateres etter fristens utlgp. Vi besvarer ikke henvendelser om avklaringen
mellom kl. 10 og 12. Vi sender e-post til endelig kjgper og evt. opprinnelig kjsper om utfallet,
dersom vi har registrert en personlig e-postadresse.

I henhold til SOBBLs forretningsfgrerkontrakt med borettslaget, skal SOBBL handtere avklaring av
forkjopsrett og sende sgknad om ny eier.

Sgknad om godkjenning av ny eier — 20 dagers frist
Fristen starter & l@pe fra samme arbeidsdag som SOBBL har mottatt melding om ny eier. Svar pa utfallet
sendes direkte i meglersystemet nar styret har svart pa sgknaden/nar fristen er utlgpt.

Overtakelse
Forkjgpsberettiget kan forskyve overtakelsen med inntil 2 uker etter at forkjgpsretten er avklart.
Forkjgpsberettiget kan kreve & fa boligen overtatt innen rimelig tid (ca. 3 maneder).

Juridisk person
Det er vedtektsbestemt hvor mange andeler juridiske personer kan eie i et borettslag. Dersom kjgper er
juridisk person, méa megler forhagre seg med SOBBL om borettslaget har den muligheten.

Dyrehold
Eventuelt husdyrhold ma alltid behandles i henhold til borettslagets ordensregler, uavhengig avom
kjgper allerede har dyr ved kjgpstidspunktet.

Felleskostnader

Restanseforespgrsler skal veere skriftlig, og sendes til sobbl@sobbl.no.

Manedlige felleskostnader forfaller alltid den 20. i maneden, og gjelder for forste til siste dag samme
maned. Vi forutsetter at selger betaler hele méneden, og kjgper betaler sin del direkte til selger. Ved
overtakelse den fgrste dagen i maneden, sender vi faktura for hele maneden til kjgper.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no —\\
Org. nr.: 848 720 712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg y W ‘
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg MNBBL
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Sluttbrev fra oppgjgrsavdelingen

Nar overtakelsen har veert og oppgjeret er foretatt ma oppgjersavdelingen sende oss sluttbreyv til
forretningsfarer. Sluttbrevet ma inneholde endelig overtakelsesdato, og om kjgper evt. skal betale i
overtakelsesméneden (dersom overtakelsesdatoen ikke er den fgrste i maneden).

Nar vi har mottatt sluttbrevet til forkjop@sobbl.no, kan leiligheten overfgres i vart system dersom gebyr
og evt. utestaende felleskostnader er betalt.

Kjoper eller medkjoper skal ikke bo i boligen selv - kontakt SOBBL snarest!
Spesielle regler gjelder ved kjgp av leilighet til egne barn, eller hvis medkjaper ikke skal bo i boligen eller

hvis kjgper eier tilknyttet bolig fra far som ikke skal selges pa det &pne markedet.

Oversikt over gebyr

e Prgving av forkjgpsrett - avklaring i forkant, inkl. mva. kr. 6.300,- betales av selger
Kan belastes kjoper dersom det er avtalt pa forhdnd
e Brukav forkjgpsrett, inkl. mva. kr. 6.800,- betales av forkjgpsberettiget
e Eierskiftegebyr inkl. mva. kr. 5.800,- betales av selger
Gjelder for borettslag, sameier, boligaksjeselskap
e Medlemskap i SOBBL pr. andelseier kr. 550,- betales av kjgper/e
(Innmeldingsgebyr kr. 300,- og kontingent kr. 250,-)
e Hjemmelsoverforing i aksjeeierboka kr.510,- betales av kjgper
e Notering av pant for boligaksjeleiligheter kr.510,- betales av kjgper

Faktura for alle gebyr (unntatt medlemskap) sendes megler, med forfall etter overtakelsesdato.

Forretningsfgrer har ikke innsyn i borettslagets/sameiets styreprotokoll, og det kan veere vedtak som
ikke er kjent for SOBBL. Det tas forbehold om korrekt oppgitt ldneinformasjon for borettslag. Styrene
kan om ngdvendig foreta endring av lanevilkar, lAneopptak o.l. i forhold til lagets skonomi.

Spesielt om forhandsavklaring:

e Forkjgpsretten avklares parallelt med salgsprosessen.

e Visningsdato ma veere i utlysningsperioden, men ikke pa torsdager.

e Dersom boligen ikke er solgt innen tre méneder, tar vi kontakt med forespgrsel om ny utlysning.

o Megler skal opplyse interessenter om at forkjgpsretten avklares pa forhand.

e Bestilling av eierskifte brukes nar selger har akseptert et bud. Husk & opplyse om evt. spesielle vilkar.
e SOBBL avklarer forkjgpsretten innen 5 dager, men vanligvis innen neste dag.

Spesielt om fastprisavklaring:

e Forkjgpsretten avklares nar andelen er solgt.

e Husk & opplyse om evt. spesielle vilkar.

e Selgere oppgis som kontaktperson for & avholde visning for SOBBLs medlemmer. Dersom det er
dgdsbo, oppgis megler som kontaktperson.

o Kjoper skal ikke melde forkjgpsrett. Dersom kjgper ikke er medlem, vil ansiennitet i
avklaringsgyeblikket bli beregnet fra dato for aksept av bud.

e Dersom forkjgpsrett blir benyttet, m& megler avtale med ny kjgper om signering av kjgpekontrakt.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no ﬁ
Org. nr.: 848 720 712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg J - i
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg NBBL
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Spesielt for eierskifter uten forkjopsrett:

e SOBBL sender melding til styret om eventuell godkjenning av andelseier/sameier, i henhold til
forretningsfererkontrakt.

o Aksjeeiere og heftelser pa andeler i boligaksjeselskap er registrert i aksjeboken til selskapet.
Endringer i aksjeboken behandles av SOBBL mot gebyr.

e Det kreves ikke medlemskap i SOBBL ved kjgp av andel i frittstdende borettslag.

Borettslag der SOBBL ikke er forretningsfgrer, men SOBBLs medlemmer har forkjgpsrett:
e E-post med bestilling av fastprisavklaring eller forhdndsavklaring ma sendes til forkjop@sobbl.no.
e  @vrig kommunikasjon foregar pa e-post.

Borettslag som har forsikring mot tap av felleskostnader

Se i boligopplysninger punkt 1 om tilknytning til sikringsfond.
NBBL anbefaler at megler benytter falgende tekst i sin salgsoppgave dersom borettslaget har
forsikringen:

Tilbyder:
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.

Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkar:

Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra
kommende arsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen
gjores av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med
forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved forste gangs forsikring.
For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no %
Org. nr.: 848 720 712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg J -
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg = NBBL
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Beliggenhet

Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg i hyggelige lokaler.
Med beliggenhet i bykjernen er
det alltid enkelt & komme innom
0ss.

Vistarklar til & taimot deg.
Velkommen inn for en hyggelig
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf.: 6912 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 4 finne den rette
kjeperen som gir den riktige prisen for din bolig.

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, neering 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 & hjelpe
tusenvis av mennesker med & selge og
kjgpe bolig. Det er deres tilnserming til
meglerfaget, unike lokalkunnskap og hgye
kompetanse som gjer at de lykkes sé godt.

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

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

Du eralltid velkommen innom for en hyggelig

boligprat i Torggata 8, og de gleder oss til & ta
degimot.

PROAKTIV.NO
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Verdifulle rad til deg
som skal kjoepe bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pa dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. For boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre ngdvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk & innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere a notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt & leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
spgrsmal fer du legger inn bud.

3. Gjeor deg kjent i nseromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spgr megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din fer visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper
ulike utgifteri tillegg til & betjene et lan med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, stream, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart a sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjoperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid sparre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.

PROAKTIV.NO
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Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjgperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Bud og budgivning

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal vere signert.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke a bekymre
deg for belagpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjgper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: St

Enebolig/fritid/tomt:  kr 17 900

|

soderbergpartners.no/eiendom

A gi bud pa eiendom som er for salg gjiennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller

ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i lgsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter & ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pé nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger stér
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P& sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, ma ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjares
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan péa foresparsel fa en
kopiav anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Hafslundtunet 8C, 1738 Borgenhaugen. Gnr. 1048, bnr. 697, snr. 15 i Sameiet Hafslundtunet trinn 4, oppdragsnr.: 109250255
Megler: Kai Roger Hagen, mobil: 90 64 73 94, e-post: kai.roger.hagen@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:

4 4

HAFSLUNDTUNET 8C

Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

i

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, 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 ogsé 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.

GJENNOMFQGRING 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 nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd 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), kjispesum, 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 fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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, nér 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé forespgrsel 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,
bor 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 utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hoyeste 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 (sékalte
«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.
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Kai Roger Hagen

Eiendomsmegler MNEF
90 64 73 94
kai.roger.hagen@proaktiv.no
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