
K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

www.kremmerhusetpanorama.no

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo rett ved 
sjøen i byen

Bo slik du 
helst ønsker det

Bo slik du 
helst vil leve

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

www.kremmerhusetpanorama.no

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo rett ved 
sjøen i byen

Bo slik du 
helst ønsker det

Bo slik du 
helst vil leve

Vedlegg til 
Salgsoppgave

APRIL 2020



UTKAST KJØPEKONTRAKT

Vedlegg 1

INNHOLD

Utkast Kjøpekontrakt......................................................Vedlegg 1

Utkast Vedtekter..............................................................Vedlegg 2

Utkast Driftsbudsjett.......................................................Vedlegg 3

Detaljregulering...............................................................Vedlegg 4

Reguleringsbestemmelser................................................Vedlegg 5

Tegninger fra Rammesøknad..........................................Vedlegg 6

Rammevedtak...................................................................Vedlegg 7

Utkast Felleskostnader....................................................Vedlegg 8

Servitutter........................................................................Vedlegg 9

Matrikkelkart..................................................................Vedlegg 10

Plankart...........................................................................Vedlegg 11

Fasademateriale..............................................................Vedlegg 12

Saksfremlegg...................................................................Vedlegg 13

Bustadsoppføringslova....................................................Vedlegg 14

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

www.kremmerhusetpanorama.no

K R E M M E R H U S E T

www.kremmerhusetpanorama.no

P A N O R A M A

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo med 
panoramautsikt

i Tønsberg

Bo rett ved 
sjøen i byen

Bo slik du 
helst ønsker det

Bo slik du 
helst vil leve



 
 
 
 
 
 

Kjøpekontrakt 
Bolig under oppføring 

(selveier/eierseksjon) 
 

 

Kremmerhuset Panorama 

SIGN. KJØPER(E) SIDE 2 SIGN. SELGER(E)  

 

Megler: PrivatMegleren Tønsberg Foretaksregisteret orgnr. 887807442MVA 
Type oppdrag: 04.Salg eiendom-prosjektert(buoppflov) 
Eierform: Eierseksjon / Fellestomt 
Oppdragsnr: 13-18-9008 
Omsetningsnr: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KJØPEKONTRAKT 
 

Om rett til selveiet bolig under oppføring 
 

 
 

Kontraktens bestemmelser utfylles av bustadoppføringslova (buofl.) av 13. juni nr. 43 1997 og annen 
bakgrunnsrett. Kontrakten gjelder avtale etter lovens § 1, første ledd b), avtale om bolig eller 
fritidsbolig under oppføring og hvor avtalen også omfatter rett til grunn. 

 
Utbyggers prospekt pr april 2020 med beskrivelse av eiendommen, samt meglers salgsoppgave og 
vedlegg med informasjon om rettigheter og forpliktelser for kjøper av bolig under oppføring, er 
en del av denne kontrakt. 

 
 
 
 

Mellom 
 

 
 

Seltor Bolig Tønsberg 1 AS: 
org.nr 821 704 602 

 
 

Dokkvegen 8 
3920 Porsgrunn 

 
 
 

Telefon: 35 93 10 20 
 

 
 

heretter kalt selgeren, og 
 

 
 
 
 
 
 
 

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende avtale 



SIGN. KJØPER(E) SIDE 4 SIGN. SELGER(E)  

1.1 Delinnbetaling v/utstedt garanti jf. buofl § 12 jf. pkt. 5 Kr ,- 
1.2 Kontant innen overtakelse, jf. pkt. 4 og 9 Kr ,- 

 Til sammen Kr ,- 
 

§ 2 KJØPESUM OG OMKOSTNINGER 
Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto samtidig med sluttoppgjøret. 
Under følger en total oppstilling: 

 
Kjøpesum og omkostninger Beløp  
Kjøpesum bolig  - 
Dokumentavgift 2,5 % av boligens kjøpesum ,- 
Tingl.gebyr skjøte 585 - 
Tingl.gebyr obligasjon 585 - 
Panteattest kjøper 
Kapitalinnskudd til sameiet 

199,50 
5 000 

- 
- 

Totalt kr.  - 
 
 

Hertil kommer tinglysingsgebyr og attestgebyr (med satser som i oppstillingen over) for hvert 
pantedokument kjøper ytterligere må la tinglyse i forbindelse med etablering av lån. Omkostningen 
forfaller til betaling samtidig med restvederlaget. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter 
og gebyrer. Fullt oppgjør må være disponibelt på meglers klientkonto før overtagelse. 

 
 

Betalingsplan for kjøpesum: 
 
 
 
 
 

 
Kjøpesummen er fast og ikke gjenstand for regulering. Kjøpesummen er kun gjenstand for justeringer 
på bakgrunn av endrings- og tilleggsarbeider ved skriftlig avtale mellom partene. Kjøperen kan ikke 
kreve å få utført endrings- eller tilleggsarbeid nedenfor som endrer kjøpesummen mer enn 15 %, jf. 
buofl. § 9. Alle endrings- eller tilleggsarbeider som kreves av kjøper skal avtales skriftlig mellom 
partene. Avtalen skal redegjøre for pris og ev. fristforlengelse som følge av endringene. 

SIGN. KJØPER(E) SIDE 3 SIGN. SELGER(E)  

§ 1 
 

SALGSOBJEKT OG TILBEHØR 
 
 

Type eiendom Selveierleilighet i eierseksjonssameie. Eiendommen vil bli seksjonert og 
seksjonsnummer tildelt innen overtagelse jf. § 12. 

Matrikkel Gnr. 1002 Bnr. 388 i Tønsberg kommune 
Eierform tomt Fellestomt 

 
 

Prosjektet er planlagt med 45 leiligheter. 
 

Hjemmelshaver til eiendommen er Farmandstredet Eiendom AS, org.nr.: 867 200 142. 
Selger er Seltor Bolig Tønsberg 1 AS, org.nr.: 821 704 642. 

 
Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er kjent med og 
som følger som vedlegg til denne kontrakt. 

 
Selger overdrar til Kjøper: 
Eierseksjon nr. (ikke tildelt p.t.) på gnr. 1002 bnr. 388 i Tønsberg kommune. Hver seksjon vil bestå av 
en sameieandel i henhold til oppdelingsbegjæringen. 
Sameiet vil i tillegg til boligseksjoner bestå av næringsseksjoner og evt. parkeringsseksjon. 

 
Eiendommen er bestående av; 

 
q Leilighetsnummer: 
q Parkering: 

 
- tilhørende balkong/terrasse/uteareal 
- 1 stk sportsbod 
- felles bruksrett til sameiets utvendige og innvendige fellesarealer ihht vedtekter. 

 
Hver seksjon består av en sameieandel i henhold til oppdelingsbegjæringen. 

Ovennevnte kontraktsobjekt benevnes i fortsettelsen som "Boligen". 

Selger forbeholder seg retten til å tildele bod- og eventuell biloppstillingsplass ved overtagelse. 
 

Eiendommen vil bli seksjonert og seksjonsnummer tildelt innen overtagelse jf. punkt 9. 
Utbygger tar forbehold om antall boligseksjoner i sameiet. 

 
Selger forbeholder seg retten til å avgjøre hvordan organisering av parkeringsplassene, uteareal utenfor 
boliger i plan 3 og bodene vil bli. Dette kan bli søkt organisert som tilleggsdel(er) til Kjøpers 
boligseksjon, skilles ut som egen eiendom, eller bli lagt som fellesareal med vedtektsfestet bruksrett. 

 
Det tas forbehold om justering av eiendomsgrensene ved fradeling på bakgrunn av krav fra offentlige 
myndigheter. 



SIGN. KJØPER(E) SIDE 6 SIGN. SELGER(E)  

Dersom kjøper påberoper seg mangler ved overtagelse, skal det omtvistede beløp likevel betales til 
klientkonto (eller til sperret konto iht. buofl. «§ 49 Deponering av omtvista vederlag») innen fastsatt 
frist for at overtagelse skal kunne gjennomføres. Selger er da forpliktet til å avholde overtagelse, og 
megler vil etterkomme kjøpers instruksjon om tilbakehold av (deler av) kjøpesummen som sikkerhet 
retting av manglene. Alternativt blir partene enige om at deler av kjøpesummen sperres inntil 
manglene er utbedret. Meglerforetaket vil i slike tilfeller kun foreta utbetaling iht. skriftlig enighet 
mellom partene, eller rettskraftig dom. 

 
Oppgjør og utbetaling til selger gjennomføres ikke før hjemmel til eiendommen er tinglyst på kjøper, 
jf. buofl. § 46, 1. ledd, og avtalte forbehold er oppfylt. Utbetaling til selger kan likevel gjennomføres 
ved tidspunkt for overtagelse, dersom selger har stilt forskuddsgaranti iht. buofl. § 47 for hele 
kjøpesummen. 

 
Det tar vanligvis 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt hos megler til oppgjør og 
utbetaling til selger kan gjennomføres. Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg. 
Rundt enkelte datoer og på sommeren kan det ta opptil 20 virkedager før oppgjør overfor selger 
foretas. Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Statens Kartverk har, og megler/oppgjørsavdeling 
kan på ingen måte påvirke dette. Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og påfølgende 
oppgjør. 

 
Meglerforetaket er underlagt lov av 6. mars 2009 om «tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering». 
Dette medfører at megler må gjennomføre identitetskontroll av kjøper(ne) før oppgjør og overskjøting 
kan skje. 

 

 
 

§ 4 GARANTIER 
 

Selger plikter å stille garanti overfor kjøper i henhold til bestemmelsene i buofl. § 12. Ved avtale om 
forskuddsbetaling skal selger også stille garanti etter buofl. § 47. Garanti etter buofl. § 12 skal stilles 
umiddelbart etter selgers aksept av kjøpers bud. Hvis selger har tatt forbehold om enten a) åpning av 
byggelån, b) salg av et bestemt antall boliger eller c) igangsettingstillatelse, skal garanti stilles straks 
etter at forbehold er oppfylt og under enhver omstendighet innen byggearbeidene starter. Det kan 
stilles en samlet garanti for alle seksjonene med fellesarealer. Garantibeløpet for den enkelte 
seksjon/kjøper skal angis. Kjøper har rett til å holde tilbake kjøpesummen til det er dokumentert at 
garanti er stilt. 

 
Garantien skal gjelde i fem år etter overtakelsen og dekke en sum tilsvarende 5 % av kjøpesummen. 
For krav som blir gjort gjeldende før overtakelse, skal garantisummen være 3 % av den opprinnelige 
kjøpesummen. 

 
Som sikkerhet for kjøpers forskuddsbetaling skal selger stille forskuddsgaranti, jf. buofl. § 47. 
Forskuddsgarantien skal minst dekke innbetalt forskudd. Det kan ikke avtales at mer enn 90% av 
kjøpesummen skal betales før overtagelse, jf. buofl. § 47, første ledd c). 

 
Det kan avtales at kjøper skal stille garanti eller annen sikkerhet for rett oppfyllelse av avtalen, jf. 
buofl. § 46, 2. ledd. 
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§ 3 OPPGJØR 
 

Oppgjøret mellom partene foretas av megler eller oppgjørsforetak og gjennomføres i henhold til 
inngått avtale mellom kjøper og selger og ihht innbetalingsplan §2. 

 

Oppgjør mellom partene foretas av: 
Megleroppgjøret 
Postboks 380 
3101 Tønsberg. 
Tlf 91 24 80 00 Fax: 33 80 64 29 / E-post: post@megleroppgjoret.no 

 
Evt. bruk av eksternt oppgjørsforetak endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor 
kjøper og selger. 

 
Avtalte forskudd, fakturerbare tilleggsarbeid, sluttoppgjør, omkostninger og evt. forsinkelsesrenter 
skal i sin helhet overføres eiendomsmeglers klientkonto nr 62630644173, og merkes med KID-kode 
1318900821047 

 
Hvis forskudd eller depositum innbetales i ligningsåret før sluttoppgjør, skal kjøper oppgi beløpet 
som formue i skattemeldingen. 

 
Dersom beløpet ikke kommer samlet overført fra èn, norsk bank på vegne av kjøper, forutsettes det at 
kjøper avklarer forholdet skriftlig med megler i god tid før oppgjør. 

 
Kjøper har ingen plikt til å innbetale noen del av kjøpesummen før selger har stilt garanti etter buofl. § 
12, og evt. forskuddsgaranti etter buofl. § 47, bortsett fra i saker hvor utbygger har tatt forbehold om 
igangsettingstillatelse, åpning av byggelån eller salg av et bestemt antall enheter. I disse tilfellene er 
det tilstrekkelig at det er stilt forskuddsgaranti etter buofl. § 47. 

 
Selger samtykker i at megler, så snart forskuddsbeløpet er underlagt selgers instruksjonsrett, kan 
trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen. 

 
Når selger har oppfylt vilkåret om å stille forskuddsgaranti etter buofl. § 47, godskrives selger renter 
av innestående forskuddsbetalinger på klientkonto, bortsett fra renter av omkostninger som er innbetalt 
av kjøper. Kjøper og selger godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre 
enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 (3). 

 
Kjøpesummen regnes ikke som betalt før denne er godskrevet (valutert) meglerforetakets klientkonto. 
Dette innebærer at sluttoppgjøret (restsaldo etter betaling av forskudd) må overføres til klientkonto 
senest en virkedag før overtagelse. Dette gjelder også vederlag for endringer og tilvalg som er avtalt 
mellom kjøper og selger. 

 
Dersom kjøpet skal finansieres ved lån med pant i eiendommen, skal pantedokument(er) i 
tinglysingsklar stand være mottatt av meglerforetaket eller oppgjørsforetaket i god tid før overtagelse. 

 
Kjøper må svare forsinkelsesrente av hele kjøpesummen ved forsinket innbetaling. Dersom 
forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 4 uker eller mer, 
betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd, som gir selgeren rett til å heve. Mislighold 
som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag som nevnt i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 
86 § 13-2, 3. ledd bokstav e). 

 
Selgeren har rett til å heve kontrakten og dekke sitt dokumenterte tap gjennom dekningssalg dersom 
kjøperen vesentlig misligholder betalingsbetingelsene eller øvrige forpliktelser etter denne kontrakt. 
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1981/7309-1/91 ERKLÆRING/AVTALE  28.10.1981 
Overenskomst mellom bnr. 388 og 389 vedr. felles innkjøp av 
brensel, fordeling av utgifter 
Med flere bestemmelser 
Kopi bestilt: 08.04.2019 kl. 15:23 av Nina Sanne 

 
1987/8141-1/91 ERKLÆRING/AVTALE  19.06.1987 
Best. vedrørende ny bro over Stoltenbergsgate. 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Kopi bestilt: 08.04.2019 kl. 15:23 av Nina Sanne 

 
1995/10876-1/91 BEST. OM ADKOMSTRETT  05.09.1995 
:Knr:0704 Gnr:1002 Bnr:389 Snr:1 
:Knr:0704 Gnr:1002 Bnr:389 Snr:2 
:Knr:0704 Gnr:1002 Bnr:389 Snr:3 
:Knr:0704 Gnr:1002 Bnr:389 Snr:4 
:Knr:0704 Gnr:1002 Bnr:389 Snr:5 
Bestemmelse om garasje/parkering 
Bestemmelser ang. kommunale avgifter 

 
Heftelser som omfatter kommunaltekniske og eksisterende bygningstekniske forhold vil ikke slettes. 
Øvrige heftelser vil bli forsøkt slettet i boligseksjonene i prosjektet, og fortsatt aktuelle forpliktelser vil 
uansett påhvile næringsseksjoner og evt. parkeringsseksjon, uavhengig om sletting kan skje. 

 
Kjøper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysninger av øvrige nødvendige 
erklæringer/avtaler o.l. vedrørende sameie, naboforhold eller forhold pålagt av myndighetene knyttet 
til gjennomføring av prosjektet. 

 
Det gjøres oppmerksom på at kjøpers pantedokument vil få prioritet etter overnevnte tinglyste 
rettigheter/servitutter. 
Kjøper aksepterer å overta disse slik de fremgår av de tinglyste dokumenter. 

 
 

§ 6 TINGLYSING/SIKKERHET 
 

Selger utsteder skjøte til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. Dersom det er to eller flere 
kjøpere som kjøper sammen, utstedes skjøtet med like andeler til hver kjøper med mindre det er gitt 
uttrykkelig beskjed til megler om annen fordeling av eierbrøk. Skjøtet skal oppbevares hos megler, 
som foretar tinglysing når kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inklusive omkostninger. Partene gir 
megler/oppgjørsavdeling anledning til å påføre seksjonsnummer på skjøte når dette foreligger. 

 
Selger har forpliktet seg til å utstede pantedokument m/urådighet (sikringsobligasjon) tilsvarende 
salgssummen, (eventuelt pålydende anslått verdi + 25% ved oppdragsinngåelse) til Megleroppgjøret AS 
som har foretatt tinglysing av denne for selgers regning i salgsobjektet. Sikringsobligasjonen inneholder 
urådighetserklæring. 

 
Meglerforetaket, eventuelt oppgjørsselskapet, skal vederlagsfritt besørge sikringsobligasjonen slettet 
etter at oppgjøret mellom partene er avsluttet og skjøtet tinglyst på kjøper. 

 
All tinglysing av dokumenter skal foretas av megler. Dokumenter som kjøper skal la tinglyse på 
eiendommen må snarest, og i god tid før overtagelse, overleveres megler i undertegnet og 
tinglysingsklar stand. 
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§ 5 HEFTELSER 
 

Kjøper har mottatt utskrift av grunnboken for eiendommen og har gjort seg kjent med innholdet av 
denne. 

 
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Eksisterende pengeheftelser skal slettes for selgers 
regning. Selger forplikter seg til umiddelbart å underrette megler dersom utleggsforretninger varsles 
eller blir avholdt innen overtagelse. 

 
Eiendommen overdras fri for heftelser, med unntak av erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser 
som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet 
etter disse. 

 
Boligen vil bli overlevert fri for pengeheftelser med unntak av boligsameiets legalpant i hver seksjon 
jf. lov om eierseksjoner av 16.06.2017 nr. 65 § 31. Dessuten har kommunen lovbestemt pant for 
eiendomsskatt og enkelte eiendomsavgifter og gebyrer, jf. panteloven av 8. februar 1980 nr. 2 § 6-1. 

 
Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utpantings- og/eller 
utleggsforretninger, utover det som grunnbokutskriften viser. Selger forplikter seg til umiddelbart å 
underrette megler dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøtet skal finne sted. 
Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter mv. som vedrører eiendommen og som er forfalt 
eller forfaller før overtagelsen (jf. § 9). 

 
Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri, eventuelt midlertidig innfri for overføring 
til annet pantobjekt, de lån som fremgår av grunnbokutskriften/ oppgjørsskjema og som det ikke er 
avtalt at kjøper skal overta. 

 

 
 

[1] Kjøper er kjent med følgende anmerkninger av betydning som foreligger på Eiendommen 
grunnboksblad: 

 
1948/4056-1/91 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE  26.11.1948 
Avtale mellom H. Henriksens Mek. Verksted AS og Televerket 
om å bygge sammen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

 
1969/1420-2/91 BESTEMMELSE OM KLOAKKLEDN  08.04.1969 
Kommunens vilkår for legging av ledninger og septiktank 
vedtatt 
Kopi bestilt: 08.04.2019 kl. 15:23 av Nina Sanne 

 
1969/1421-1/91 ERKLÆRING/AVTALE  08.04.1969 
Kommunens vilkår vedtatt for bruk av Polyetenrør og legging 
av bunnledning for overvann 
Kopi bestilt: 08.04.2019 kl. 15:23 av Nina Sanne 

 
1974/1483-1/91 ERKLÆRING/AVTALE  13.03.1974 
PANTERETT I EIENDOMMEN TIL SIKKERHET FOR BET. AV 
GODTGJØRELSE FOR BENYTTELSE AV INNKJØRING TIL 
GARASJEANLEGGET I STOLTENBERGGT. 1 
RETTIGHETSHAVER: NORSKE FOLK LIVS- OG PENSJ0NSFORSIKRING 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Kopi bestilt: 08.04.2019 kl. 15:23 av Nina Sanne 
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§ 8 TOMT OG UTENDØRSARBEIDER 

Utomhusarealer leveres i henhold til utomhusplanen og kjøpsinformasjon vedlagt denne kontrakt. 

Kjøper aksepterer at deler av utomhusarbeidene ikke er ferdigstilt ved overtagelse. Selger forplikter 
seg til å gjøre ferdig disse så snart som mulig etter at bebyggelsen/feltet er ferdig. 
Inntil samtlige hus/seksjoner i byggetrinnet er ferdigstilt, har selger rett til å ha stående 
anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle brakker mv., samt ha stående skilt på den solgte eiendom. 
Eventuelle skader som dette måtte påføre eiendommen, skal selger snarest utbedre. 

 
Hvis det på tidspunkt for overtagelse gjenstår utomhusarbeider, har kjøper rett til å holde tilbake så 
mye av kjøpesummen som er nødvendig for å sikre at gjenstående arbeider ferdigstilles, jf. buofl. § 31. 
Kjøper aksepterer at tilbakehold gjøres på meglers klientkonto. 

 

 
 

§ 9 FREMDRIFT OG OVERTAKELSE 
 

Boligen planlegges ferdigstilt i perioden September til November 2021. 
 

Senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig melding om endelig 
overtakelsesdato. Den endelige datoen er bindende og dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor 
overtakelsesperioden. 

 
Ved behov for førtidig overtagelse vil selger varsle kjøper ihht Bustadoppføringsloven. 

 
Selgeren skal innen rimelig tid varsle forbruker dersom det oppstår forhold som vil medføre at han blir 
forsinket med sin utførelse. Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom vilkårene som nevnt i buofl. § 11 
er oppfylt. 

 
  Selger skal innkalle til forbefaring og overtakelsesforretning etter bustadoppføringslova § 15. Selger er     
  ansvarlig for at det skrives protokoll fra overtakelsesforretningen, i henhold bilag til denne kontrakt. 

 
Kjøper kan kun nekte overtagelse dersom boligen på overtagelsestidspunktet har vesentlige feil eller 
mangler. Overtagelse kan holdes selv om det måtte gjenstå mindre arbeider, herunder på utomhus og 
fellesarealer, dog skal ikke arbeidene være til hinder for at hele seksjonen kan bebos. Det skal 
foreligge ferdigattest, alternativt midlertidig brukstillatelse ved overtagelse. 

 
På overtagelsesdagen skal partene sammen gjennomgå Boligen og undertegne en 
overtagelsesprotokoll. Kjøperen er forpliktet til, under befaringen, å fremme eventuelle reklamasjoner 
på synlige feil eller mangler. Reklamasjoner, samt selgerens standpunkt til disse, skal protokolleres og 
protokollen deretter signeres. Selgeren forplikter seg til innen rimelig tid å utbedre alle kjente feil eller 
mangler. 

 
Forhold Kjøper burde oppdaget på overtakelsesbefaring kan ikke påberopes hvis de ikke påpekes 
under eller så snart som mulig etter befaringen. 

 
Dersom det er feil eller mangler, har Kjøper rett til å holde tilbake deler av kjøpesummen tilsvarende 
utbedringskostnaden som mangelen/feilen måtte utgjøre, jf. Bustadoppføringslova § 31. Dette må 
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Selgerens kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før samtlige vilkår 
for frigivelse av kjøpesummen er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og dekningsloven § 2-2. 

 

 
 

§ 7 BOLIGEN 
 

(1) Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er gjort kjent 
med og som er en del av denne kontrakt. 

 
(2) Alle arbeider skal utføres etter god håndverksmessig standard i samsvar med den 
bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som følger prospektet. 
Selger har likevel rett til å foreta endringer som beskrevet i pkt. 5 og 9. 

 
(3) I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og 
sammenføyninger, dels på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i 
materialoverganger og mellom tak og vegg og i hjørner ikke kan forlanges utbedret, så lenge disse 
ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard. 

 
(4) Ca. 1 år etter at eiendommen er overlevert, vil selgeren foreta kontrollbefaring og deretter utføre 
eventuelle justeringer og etterarbeider snarest mulig, ifølge protokoll som settes opp ved befaring. 

 
(5) Dersom kjøperen krever endringer eller tilleggsarbeider, skal selgeren komme med en skriftlig 
redegjørelse for hva dette vil medføre av økte kostnader og endringer av tidsbruk. Endringer og 
tilleggsarbeider som skal utføres på eiendommen, skal avtales skriftlig med selger med angivelse av 
tilleggsvederlag samt endrede tidsfrister. Endringer og tilleggsarbeider som avtales mellom kjøper og 
selger, blir en del av denne kontrakt. 

 
(6). Som følge av at prosjektet og dets priser er basert på at utbyggingen gjennomføres rasjonelt og 
med delvis serieproduksjon i form av systematisering av tekniske løsninger og valg av materialer, kan 
endringer utover tilvalgsliste medføre uforholdsmessige kostnader for kjøper og forsinke fremdriften 
for ferdigstillelse av leiligheten. Selger har rett til å kreve tilleggsfrist ved endringer og tilleggsarbeid 
som forsinker fremdriften jf. buofl. § 11. Avtale mellom kjøper og selger om tilvalg, blir en del av 
denne kontrakt. 

 
(7) Kjøper kan ikke kreve utført endringer og tilleggsarbeid som endrer selgers vederlag med mer enn 
15 prosent jf. buofl. § 9. 

 
(8) Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv. i henhold til buofl. § 
44. Selger har videre rett til å kreve at kjøper stiller sikkerhet for betaling av endrings- og 
tilleggsarbeider før arbeidene påbegynnes. 

 
(9) Ekstra vederlag som følge av endringer, tilleggsarbeider og tilvalg som kjøper bestiller fra selger, 
innbetales til meglers klientkonto før overtagelse, se denne kontrakts § 3 Oppgjør. Beløpet utbetales til 
selger når kjøper har overtatt eiendommen og skjøtet er tinglyst på kjøper, jf. buofl. § 46. Avtale om 
forskuddsbetaling forutsetter at selger stiller forskuddsgaranti etter buofl. § 47. 

 
(10) Selgeren har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg, uten at dette gir rett 
til endring av avtalt pris, forutsatt at endringene ikke reduserer boligens kvalitet. Slike endringer er 
ikke å anse som mangler, og gir derfor ikke kjøper rett til prisavslag, retting eller andre 
mangelsbeføyelser. Selger skal, så langt det er mulig, informere kjøper om endringer som nevnt over. 

 
(11) Kjøper er kjent med forpliktelsene knyttet til å dekke boligens løpende kostnader etter 
overtagelse. 
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Kjøper mister retten til å gjøre en mangel gjeldende dersom han ikke varsler Selger om mangel innen 
rimelig tid etter at Kjøper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. En mangel kan ikke gjøres 
gjeldende senere enn fem år etter overtagelsen, med mindre Selger har påtatt seg å svare for mangler i 
lengre tid. 

 
 

§ 11 FORSIKRING 
 

Eiendommen er fullverdiforsikret i Zurich. 
 

Selger er forpliktet til å holde eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsesdagen / 14 dager 
etter at sameiet/styret er opprettet (den seneste av de to datoer). 

 
Dersom eiendommen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som dekkes av 
forsikringen, har kjøper rett til å tre inn i forsikringsavtalen. 

 

 
 

§ 12 AVBESTILLING 
 

Kjøper har rett til å avbestille leveransen før overtakelse har funnet sted, jf. buofl. §§ 52-54. 
Avbestilling før bygging er besluttet igangsatt vil medføre et avbestillingsgebyr på 5% av 
kjøpesummen. 

 
Ved avbestilling etter at bygging er igangsatt vil selger ha krav på full erstatning for sitt økonomiske 
tap i henhold til bustadoppføringslova kapittel VI. 

 

 
 

§ 13 SÆRLIGE FORBEHOLD 
 
Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av avtalen. 
 

• At alle nødvendige offentlige tillatelser gis, og tillatelsene som gis etter selgers vurdering ikke 
medfører urimelig tyngende vilkår for selger. 

 
•  At det ikke inntrer uforutsette forhold som hindrer eller vesentlig vanskeliggjør gjennomføringen av 

prosjektet, jf. prinsipp om force majeure i bustadoppføringslova §§ 11 og 35.  
 
 

Selger forbeholder seg retten til å nekte enhver overdragelse av rettsposisjoner i henhold til 
kjøpekontrakten før overtakelse har funnet sted. Ved selgers eventuelle godkjennelse av en slik 
transport, skal kjøper betale et administrasjonsgebyr på kr. 150.000,- inkl. mva. til selger. 
Påkrevde endringer av garantier ved et evt. videresalg/transport er kjøpers ansvar. 

 
 
Selger tar forbehold om å overdra rettigheter og plikter etter kjøpekontrakten til et annet selskap (for 
eksempel et selgerselskap). Kjøper aksepterer en slik eventuell overdragelse. Dette skal i så fall 
meddeles skriftlig til kjøper. 
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protokolleres i overtagelsesprotokollen og samtidig meddeles megler skriftlig, eller gis som en 
instruks før hjemmelsoverføring. 
Kjøper har jf. bustadoppføringslovas § 49, 2. ledd deponeringsrett for omtvistet beløp, og kan etter § 
49, 1. ledd ved deponering likevel kreve overtagelse og hjemmelsoverføring. Selger kan etter 
forsinkelsesrenteloven kreve forsinkelsesrente av Kjøperen for beløp som er uberettiget /for mye 
deponert. 

 
Hvis det konstateres mangler som det faller uforholdsmessig kostbart å utbedre i forhold til den 
betydning mangelen har for eiendommens bruksverdi, har Selgeren rett til å gi Kjøperen prisavslag i 
stedet for å foreta utbedringer. 

 
Hvis Kjøperen ikke gjør gjeldende reklamasjoner eller, skjønt behørig varslet, ikke møter til 
overtagelsesbefaring, anses eiendommen som godkjent. Kjøper kan kreve ny overtagelsesforretning 
dersom det foreligger gyldig grunn for uteblivelse. Dette forutsetter at Kjøper, så snart han eller hun 
får kjennskap til uteblivelse, varsler Selger og megler om dette. 

 
Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til eiendommen ved overtakelsesbefaringen, såfremt 
sluttoppgjør jf. punkt 1 og 2 er bekreftet innbetalt, eventuelt deponert. 

 
Dersom selger utleverer nøkler til kjøper før innbetaling som ovenfor nevnt er bekreftet, bærer Selger 
selv risikoen og megler er uten ansvar vedrørende dette. 

 
Ved overtakelse skal eiendommen leveres fra Selger i byggerengjort stand. 

 
Kjøpere plikter å gi Selgeren eller dennes representanter adgang til eiendommen og mulighet for å 
gjennomføre utbedringsarbeider på hverdager mellom kl. 08.00 og 17.00 i en nærmere definert periode 
etter avtale. 

 
Dersom arbeider forsinkes av forhold Kjøper svarer for, har Selger krav på fristforlengelse og dekning 
av sine merkostnader, jf. Bustadoppføringslova §§ 11 og 43. 

 

 
 

§ 10 KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON 
 

Dersom eiendommen har mangel eller selgeren ikke overleverer eiendommen til avtalt tid, kan 
kjøperen på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, 
erstatning, dagmulkt, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av kjøpesummen. 

 
Dersom kjøperen ikke betaler kjøpesummen eller ikke oppfyller andre plikter etter avtalen, kan 
selgeren på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, heving, erstatning, 
forsinkelsesrenter og/eller nekte å overlevere skjøte eller overlate bruken av eiendommen til kjøperen. 

 
Dersom en av partene mener at det foreligger mangel eller forsinkelse ved den annen parts oppfyllelse 
av plikter etter avtalen, må vedkommende gi motparten melding om at avtalebruddet gjøres gjeldende 
og hvilket avtalebrudd det gjelder, innen rimelig tid etter at misligholdet/mangelen ble oppdaget eller 
burde vært oppdaget, jf. buofl. §§ 17 og 29. 

 
Reklamasjoner må meldes skriftlig til Selger og så snart som mulig etter at mangelen er oppdaget. Ved 
mangler som har forårsaket eller kan forårsake skader på Boligen, har Kjøper plikt til å begrense 
skadeomfanget inntil mangelen kan utbedres. Dersom det foreligger en mangel ihht. 
bustadoppføringslova, kan Kjøper etter lovens kapittel 4 holde  igjen vederlag, kreve mangelen rettet, 
kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve  avtalen. 
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§ 14 DIVERSE 

 
Per kontraktsignering foreligger det en uavklart situasjon knyttet til pandemi og koronavirus/covid-19. 
Selgeren gjør oppmerksom på at dette potensielt vil kunne påvirke fremdriften i prosjektet og med det 
en forskyvning av overtakelsesdato, jf. bestemmelsen om tilleggsfrist i bustadoppføringslova § 11. 
Situasjonen vil også kunne påvirke Selgerens valg av entreprenører, leverandører, produkter mv.  

 

Selgeren tar med dette et særskilt forbehold om alle forhold tilknyttet pandemi og koronavirus/covid-
19 som vil kunne påvirke prosjektet, herunder offentlige anbefalinger, nasjonale og internasjonale 
pålegg og/eller forbud, da også gjeldende entreprenører og leverandører. Selgeren plikter å holde 
kjøperen informert uten ugrunnet opphold. 

 
 

§ 15 BILAG 
 

Kjøper har mottatt følgende bilag, og har forut for avtaleinngåelsen gjort seg godt kjent med innholdet 
i disse: 

 
�	 Salgsprospekt pr april med vedlegg til 

salgsoppgave . 
o Leveransebeskrivelse 
o Plantegning 

�	 Fasade-, snitt- og etasjetegninger datert xxxxx 
�	 Utkast sameievedtekter 
�	 Utkast budsjett fra forretningsfører 
�	 Reguleringsplan m/bestemmelser 
�	 Matrikkelkart 
�	 Bustadoppføringslova 

 

 
 

Denne kontrakt er utferdige i 3 - tre - likelydende eksemplar hvorav partene får hvert sitt eksemplar og 
ett beror hos eiendomsmegler. 

 
 
 
 

Sted/dato:  , 
 

Kjøper: Selger: 

 
 
 

……………………………………………… 

 
 
 

…………………………………………… 
Seltor Bolig Tønsberg 1 AS ved ……… (etter 
fullmakt) 

 

UTKAST VEDTEKTER

Vedlegg 2



            SIDE 2 av 15 

 112454 

Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og sammenhengende deler av 
bebyggelsen på Eiendommen slik som angitt i søknad om seksjonering. 
 
Hver av Boligseksjonene består av:   
- Hoveddel med tilhørende balkong/terrasse 
- Én bod som tilleggsdel  
-  Eventuell tilleggsdel parkeringsplass 

 
Næringsseksjonen består av: 
- Hoveddel   
- Teknisk rom som tilleggsdel 
- Tilleggsdel uteareal på bakkeplan iht. seksjoneringsbegjæring 

  
De deler av Eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl. tilleggsareal) er 
fellesareal. 
 
Sameiebrøkene bygger hovedsakelig på hoveddelens BRA areal, eksklusive 
balkonger/terrasse/uteareal/boder. I Parkeringsseksjonen vil arealer som disponeres til 
parkering (snr. 2) bli vektet slik at sameiebrøken utgjør ½ BRA areal. 
 
Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken årsmøtet eller sameiets styre kan fatte 
beslutninger som på en urimelig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig 
næringsvirksomhet i Næringsseksjonen, Parkeringsseksjonen eller lovlig bruk av 
Boligseksjonene. Boligseksjonene og Næringsseksjonen ønsker i størst mulig grad å ha full 
råderett over sin del av bygningsmassen og tilliggende tomt. Seksjonseierne har som felles 
målsetning at færrest mulig felleskostnader skal deles mellom nærings- og boligdelen, og at 
rådigheten over og forpliktelsen til å vedlikeholde, drifte og påkoste bygningstekniske deler 
knyttet til henholdsvis boligdelen og næringsdelen i minst mulig grad skal innskrenkes.  
 
Der hvor boligseksjonene og næringsseksjonen har felles funksjoner, har de et felles ansvar 
for disse arealene. 

 
§ 3  

Rettslig råderett 
 

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 
seksjonseier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 
pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og boligleieforhold. 
 
Dersom en seksjonseier til boligseksjon leier ut sin seksjon eller parkeringsplass, skal 
seksjonseieren påse at leieren skriftlig aksepterer å følge sameiets vedtekter, ordensregler og 
vedtak fattet av årsmøtet og styret. 
 

§ 4  
Rett til bruk 

 
4.1 Bruksenhetene og fellesarealer 

112454 

 
DETTE UTKASTET TIL VEDTEKTER ER Å BETRAKTE SOM FORELØPIGE, OG DET TAS 
FORBEHOLD OM ENDRINGER I FORBINDELSE MED SELGERS VIDERE UTVIKLING AV 
PROSJEKTET, OFFENTLIGE KRAV MV.  
 
DE FORELØPIGE VEDTEKTENE ER MENT Å SKISSERE ET BILDE AV DE 
FORPLIKTELSENE OG RETTIGHETENE DEN ENKELTE SEKSJONSEIER HAR, MEN DE 
ER IKKE MENT Å VÆRE UTTØMMENDE. UTKASTET KAN DERFOR BLI ENDRET I 
FORBINDELSE MED GJENNOMFØRINGEN AV PROSJEKTET. 
 
DET TAS DET SPESIELT FORBEHOLD OM AT PROSJEKTET/DELER AV PROSJEKTET 
KAN FÅ EN ANNEN ORGANISERING, HERUNDER GRUNNET OFFENTLIGE KRAV OG 
VEDTAK. ENDRINGER I ORGANISERINGEN KAN BL.A. PÅVIRKE SAMEIETS AREALER 
OG STØRRELSE, OG FORDELINGEN OG STØRRELSEN PÅ FELLESKOSTNADENE. DET 
TAS UTTRYKKELIG FORBEHOLD OM OPPDELING I ANTALL SEKSJONER OG 
ORGANISERING AV PARKERINGSAREALENE.  
 
 
  
 

VEDTEKTER 
 

for  
 

Kremmerhuset Panorama 
 

§ 1  
Eiendommen – formål 

 
Kremmerhuset Panorama er et kombinert eierseksjonssameie på eiendommen gnr. 1002 bnr. 
388 i Tønsberg kommune med påstående bygninger, installasjoner og anlegg (heretter 
omtalt som «Eiendommen»).  
 
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner som fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av 
Eiendommen med fellesanlegg.  
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

 
Sameiet består av 47 seksjoner, hvorav 45 boligseksjoner (snr. 2/3 - 47) (heretter 
«Boligseksjonene»), 1 næringsseksjon (snr. 1) (heretter «Næringsseksjonen») som brukes 
til butikk mv. samt 1 seksjon (snr. 2) som primært består av parkeringsarealer til 
Næringsseksjonen (heretter «Parkeringsseksjonen»).  
Det tas forbehold om endelig organisering av parkeringsplassene som enten kan bli del av 
en egen seksjon, være tilleggsdeler eller en kombinasjon av dette. Det er inntil 20 
boligseksjonseiere som kan få bruksrett til parkeringsplass, den resterende del blir disponert 
av næringsseksjonen eller naboeiendom som har rett til å parkere i parkeringskjelleren.  
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(4) Næringsseksjonen skal gi Boligseksjonene nødvendig tilgang til sprinkelsentral og 
varmeveksler som befinner seg i bod i plan kjeller. Næringsseksjonen og Boligseksjonene er 
kjent med at det er rømningsvei i plan 2 som må holdes tilgjengelig for rømming. I 
underetasjen har Næringsseksjonen rømning gjennom trappehus til Boligseksjonene. Det er 
rømning ut fra to dører fra Næringsseksjonen, og Boligseksjonene skal påse at disse dørene 
ikke helt eller delvis blir avstengt.   
 
(5) Næringsseksjonen beslutter selv åpningstidene, dog slik at virksomheten skal drives etter 
de til enhver tid gjeldende offentligrettslige bestemmelser, herunder bestemmelser om 
lukketid.  
 
(6) Boligseksjonene er kjent med at det i deler av Næringsseksjonen vil kunne bli etablert 
servering med musikk mv. Slik næringsvirksomhet kan etableres i samsvar med offentlige 
lover og forskrifter. Verken årsmøtet eller sameiets styre kan fatte beslutninger som 
begrenser eller vil vanskeliggjøre lovlig næringsvirksomhet i sameiets næringsseksjoner. 
 
 (7) Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for 
den enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må 
ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 (2), og med tilslutning fra 
minimum 2/3 av de avgitte stemmer i årsmøtet.  

 
4.2. Ordensregler 
Innenfor de rammer som fremgår av vedtektene skal styret fremlegge forslag til ordensregler 
som vedtas av årsmøtet med alminnelig flertall av avgitte stemmer.  
Seksjonseierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på 
husordensreglene anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.  

 
 Det kan vedtas ordensregler som gjelder for Boligseksjonene.  

 
4.3 Skilting 
Med hjemmel i eierseksjonsloven § 25 sjette ledd har eierne av Næringsseksjonen rett til for 
egen regning å sette opp og demontere reklame- og opplysningsskilt med eller uten 
belysning for egen eller leietakers virksomhet på næringsseksjonens fasader.  Skilt skal 
plasseres i rimelig avstand fra inngangspartiet til boligene i plan 1 og generelt i tråd med 
skiltplan som er bilag til vedtektene. Skiltet skal ikke være til vesentlig sjenanse for 
boligene.  Annen plassering av skiltene enn det som følger av skiltplan skal godkjennes av 
sameiets styre.  

 
Det forutsettes at tiltaket har nødvendige offentlige tillatelser.  
 

 
§ 5  

Vedlikehold og påkostninger 
 
5.1 Sameiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler og arealer der seksjonseieren har 
eksklusiv enerett. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
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(1) Den enkelte seksjonseier har med de presiseringer som fremgår nedenfor, enerett til bruk 
av sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt 
til og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene. Styret kan fastsette 
nærmere retningslinjer for hvordan fellesarealene kan brukes. Styrets avgjørelse kan bringes 
inn for årsmøtet etter reglene for ordinære eller ekstraordinære årsmøter. 
  
Bruksenheten og fellesarealene, herunder utomhusarealene, må ikke brukes slik at andre 
seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. Alle 
installasjoner på fellesarealene, herunder tiltak som er nødvendige på grunn av en 
seksjonseiers eller husstandsmedlems funksjonshemning, må på forhånd godkjennes av 
styret.  
 
(2) Boligseksjonene (snr. 3 - 47) har tidsubegrenset enerett til bruk av følgende fellesarealer: 

• Heis og trapperom til Boligseksjonene fra kjeller etasje til plan 9 
• Alle fellesarealer i boligplan plan 3-9 etasje 
• Alle fellesarealer i bodområde i plan kjeller 
• Sykkelbod i plan kjeller  
• Renovasjonsrom i plan kjeller 
• Utvendig sykkelparkering plan 1 
• Takterrasse plan 3 som skal benyttes til utearealer for boligene 
• Tak over boligplan 9. etasje 
• Boligseksjonene har utbyggingsrett til taket over boligene (over 9. etasje). 
 

 
Det blir utarbeidet en tegning som viser plassering av enerettene. Tegningen blir bilag til de 
endelige vedtektene.  
 
Takterrasse plan 3 fungerer som tak for næringsseksjonen og det er en membran som ikke 
må skades. Boligseksjonene er dermed kjent med at det må utvises forsiktighet ved tiltak på 
takplanet. Eksempelvis må det ikke plantes vekster som kan føre til at takmembranen tar 
skade. Boligseksjonene må derfor undersøke muligheten for skade om det skal foretas 
beplantning på taket. Det må heller ikke oppføres konstruksjoner som fører til at 
takmembranen skades. Næringsseksjonen har ikke adgang til nevnte arealer med unntak av 
for nødvendig drift og vedlikehold av installasjoner som betjener næringsseksjonen eller ved 
rømning.  
 
Endring av en etablert tidsubegrenset enerett krever samtykke fra de seksjonseierne som 
direkte berøres av endringen, jf. esl. § 25 (6). 
 
(3) Næringsseksjonen har enerett til bruk og utøvelse av innflytelse på følgende arealer: 

• Utearealer på bakkeplan, se vedlegg til vedtektene.  
• De deler av takarealer plan 3 som ikke er takterrasse som skal benyttes til utearealer 

for Boligseksjonene. Næringsseksjonen har utbyggingsrett til disse takarealene.  
• Næringsseksjonen har rett til å ha mobilmast plassert på takarealet på arealer markert 

på vedlagte kart, bilag til vedtektene. Om Næringsseksjonen ønsker en annen 
plassering som må dette godkjennes av årsmøtet, som bare kan nekte ved saklig 
grunn. Saklig grunn kan være at masten plasseres nærmere Boligseksjonene.  
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omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige 
skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett 
til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig 
ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer for boligseksjonene. Næringsseksjonen plikter likevel å sørge for 
utvendig vedlikehold og utskiftning av vinduer som hører til Næringsseksjonen. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer (kun for 
boligseksjonene), herunder nødvendig utskifting av isolerglass (kun for boligseksjonene), og 
ytterdører til boligseksjonene eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner 
med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i andre punkt. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal 
varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 
seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 (6) Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med 
to tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte 
tiltak for standardheving. Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene innkreves 
sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 
 
 
5-3 Ombygning og endring av egen seksjon 
(1) Verken styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som 
gjelder endringer av en seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk eller 
er til vesentlig sjenanse eller ulempe for øvrige seksjonseiere. 
  
(2) Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas uten samtykke fra 
sameiet, videre kreves godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
 
(3) Dersom en seksjonseier erverver flere seksjoner og ønsker å slå disse sammen, skal 
årsmøtet vedta reseksjonering forutsatt at den aktuelle seksjonseieren dekker kostnadene og 
det ikke er bygningsmessige forhold til hinder for sammenslåing. Tilsvarende gjelder 
dersom eier av Næringsseksjonen ønsker å reseksjonere denne.  

 
(4) Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, at 
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
(5) Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av 
vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte 
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc., kan bare 
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a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i)  vinduer og ytterdører  
j)  eventuelle andre tekniske installasjoner som kun betjener seksjonen, fra og med  
forgreningspunkt/tilkoblingspunkt 
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer (for boligseksjonseiere) og ytterdører (for 
boligseksjonseiere). Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte 
vindusruter, med unntak av nødvendig utskiftning av isolerglass.  Næringsseksjon har ansvar 
for utskiftning av vinduer og ytterdører. 
 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. Seksjonseiere i 9. 
etasje som disponerer takterrasse må påse at sluket er renset og holdes åpent.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren.  
 
(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5.2 Sameiets vedlikeholdsplikt  
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Sameiet 
er spesielt oppmerksom på at sameiet må påse at sluk osv. i tilknytning til felles takterrasse i 
3. etasje er renset og holdes åpent. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn 
under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten 
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• Drift- og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det 
vesentligste betjener Næringsseksjonen. 

• Vedlikehold, renhold og drift av alle fellesarealer som bare betjener Næringsseksjonen, alle 
utearealer på bakkeplan samt fortau og annet areal som naturlig benyttes ved virksomhet i 
Næringsseksjonen. 

• Vakt og alarmtjenester som bare betjener Næringsseksjonen. 
• Vedlikehold og drift av skilt satt opp av Næringsseksjonen. 
• Vedlikehold som nødvendiggjøres av varelevering til Næringsseksjonen. 
• Elektrisk strøm i fellesarealene til bruk Næringsseksjonen. 
• Kommunale avgifter som gjelder Næringsseksjonen. 
• Kostnader til drift og vedlikehold av elektrisk hovedtavle, eget vann/avløpssystem. 
• Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller 

i det vesentligste gjelder Næringsseksjonen. 
 

b) Eierne av Boligseksjonene skal dekke følgende kostnader 
• Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen, 

herunder heis som bare betjener Boligseksjonene. 
• Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold av arealer på sameiets grunn eller som det har 

bruksrett til som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen (inngangsparti 1. etg). 
• All drift og vedlikehold av bodarealene og sykkelbod som tilhører boligdelen 
• Tak til Boligseksjonene (nivå over 9 etasje). 
• Tak over 3. etasje som disponeres som uteareal/takterrasse til Boligseksjonene, fra og med 

membrandekket og oppover  
• Gjennomføringer i betongen som er etablert i forbindelse med uteareal/takterrassen for 

Boligseksjonene (nivå 3. etasje).  
• Elektrisk strøm i fellesarealene i boligdelen. 
• Kostnader til tilknytning til utgifter forbundet med etablering av felles 

kommunikasjonsplattform, herunder bredbånd, TV, o.l. til boligdelen. 
• Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, låser og portsystem som gjelder boligdelen.  
• Kommunale avgifter som gjelder boligdelen. 
• Vedlikehold og drift av inngangsparti og trapperom som bare eller i det vesentligste gjelder 

boligdelen.  
• Utvendig vedlikehold, utbedring og utskifting av vinduer (isolerglass) ytterdører og fasade 

som gjelder boligdelen. 
• Håndtering av avfall fra boligseksjonene. 
• Drift- og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.  
• Vaktmestertjenester, vedlikehold, renhold og drift av fellesarealene som bare eller i det 

vesentligste gjelder boligdelen. 
• Vakt og alarmtjenester som bare betjener Boligseksjonene.  
• Kostnader til drift og vedlikehold av elektrisk hovedtavle, eget vann/avløpssystem ol. 
• Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare 

eller i det vesentligste gjelder boligdelen.Eventuelle andre administrative tjenester som kun 
Boligseksjonene har behov for.  

• Kostnader for elektronisk forvaltning-, drift- og vedlikeholdsperm (FDV) for boligene 
 

Fordelingen mellom eierne av Boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til 
Boligseksjonen, men likevel slik at fordelingen av kollektiv kabeltv/bredbånd og evt, 
internett fordeles mellom seksjonene som er tilknyttet med lik andel pr. seksjon. 
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gjennomføres etter godkjenning fra styret. Styret kan for slike forhold fastsette en samlet 
plan for bygningen eller deler av den.  
 
(6) Montering av parabolantenne eller annen antenne på fasade, tak eller balkong er ikke 
tillatt. Det er en egen rett for mobilmast til Næringsseksjonen, se mer under § 4 (3). 
 
 

§ 6 
Felleskostnader 

 
6.1 Felleskostnader  
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder 
den enkelte bruksenhet, andre arealer seksjonseier har enerett til å bruke eller som 
seksjonseier har fått ansvar for å vedlikeholde. Alle bygningsmessige konstruksjoner, 
fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 
 
Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene slik det fremgår av dette punktet i vedtektene.    
 
Felleskostnadene er ikke uttømmende oppregnet, og eventuelle andre felleskostnader vil bli 
fordelt etter samme prinsipp. Dette innebærer at kostnad som kan tilbakeføres til en bestemt 
seksjonstype (næring eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles på begge 
seksjonstyper etter fordelingsnøkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i 
det vesentligste betjener Næringsseksjonen, skal eierne av Næringsseksjonen belastes for 
kostnaden. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener boligseksjonene, skal eierne 
av boligseksjonene belastes for kostnaden. Hvor det er hensiktsmessig skal 
Næringsseksjonen og boligseksjonene inngå egne driftsavtaler.  
 
” Næringsseksjonen” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonen, 
betegnes i det følgende som Næringsseksjonen eller næringsdelen.  
 
” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonene, 
betegnes i det følgende som Boligseksjonene eller boligdelen.  
 

a) Næringsseksjonen skal dekke følgende kostnader til egen seksjon  
• Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener sin 

næringsdel, herunder heis(er) som bare betjener Næringsseksjonen 
• Vedlikehold, oppgradering, utskifting og drift av tekniske anlegg som bare betjener 

Næringsseksjonen, herunder teknisk rom, varemottak, avfallstank og lignende. 
• Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold som bare eller i det vesentligste gjelder 

Næringsseksjonen 
• Vedlikehold og utskifting av fasader tilhørende Næringsseksjonen inntil plan 3 (unntatt den 

delen av plan 3 som ligger til boligseksjonene). 
• Tak til Næringsseksjonen (nivå 3 etasje), men på den delen av taket som disponeres som 

uteareal/takterrasse til Boligseksjonene er Næringsseksjonens ansvar begrenset til 
konstruksjonen under membranen. Næringsseksjonen er heller ikke ansvarlig for 
gjennomføringer i betongen som er etablert i forbindelse med takterrassen.  

• Eneansvarlig for dreningen rundt hele bygget. 
• Håndtering av avfall fra Næringsseksjonen.  
• Utskifting av vinduer og inngangsdører som bare eller i det vesentligste betjener 

Næringsseksjonen. 
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inngår dermed ikke i fellesutgiftene. Den enkelte seksjonseier vil motta faktura direkte til 
seg fra leverandørene.  
 
Dersom en seksjonseier disponerer el-bil som lades i parkeringsseksjonen, skal seksjonseier 
betale strømkostnadene for lading av bilen basert på en skjønnsmessig stipulering av 
kostnadene. Dersom det installeres en strømmåler for uttaket, skal forbruket avregnes årlig, 
eller så ofte styret anser hensiktsmessig, slik at seksjonseier betaler reelle strømkostnader.  

 
Forskudd akontobeløp 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av styret 
eller årsmøtet. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Andel felleskostnader for Næringsseksjonen skal avregnes innen 30. april 
påfølgende år. Næringsseksjonen plikter å dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen direkte.  

 
Det skal betales felleskostnader for alle seksjoner når første brukstillatelse for boligseksjoner 
foreligger.  
 

 
§ 7  

Årsmøtet 
 

 Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. 
 

7.1 Berammelse og innkalling 
Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet.  
 
Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst 2 seksjonseiere 
eller Næringsseksjonen krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling til årsmøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel. Ekstraordinært 
årsmøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst en uke. Styret har 
ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære årsmøter. 
 
Innkallingen skal skje skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
Innkallingen skal bestemt angi de saker som det skal treffes vedtak om i årsmøtet. Det kan 
ikke treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen med mindre alle 
seksjonseiere er til stede på årsmøtet og gir sine stemmer for det. Saker som en seksjonseier 
ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
krav om det innen den fastsatte frist. Skal et forslag som etter eierseksjonsloven eller 
vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen. 
 
7.2 Deltakere 
Styremedlemmer, forretningsføreren, revisor og leietaker av seksjon har rett til å være til 
stede i årsmøtet og til å uttale seg. Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å være til 
stede. 
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Parkeringsseksjon (snr. 2), skal dekke følgende kostnader (uttømmende liste) med 
eiendommen til drift og vedlikehold av Parkeringsseksjonen:  

 
1. Kostnader til renhold av hele parkeringsseksjon også kjørebaner  
2. Kostnader til belysning i hele parkeringsseksjon 
3. Kostnader med drift og vedlikehold, herunder utskifting, av garasjeporten  
4. Kostnader med drift og vedlikehold, herunder utskifting, av dekke i garasjekjelleren 

slik som kosting og vasking, samt rehabilitering av dekke. 
5. Kostnader med drift og vedlikehold av vegger og øvrige konstruksjoner i 

parkeringsseksjonen. 
6. Kostnader til drift og vedlikehold av tekniske arealer som kun betjener 

Parkeringsseksjonen 
7. Andre kostnader som bare kan henføres til Parkeringsseksjonen. 

 
Parkeringsseksjonen kan inngå egne avtaler for å ivareta ansvaret med drift og vedlikeholdet. 
Parkeringsseksjonen må sørge for at anleggene/arealene til enhver tid er i ordentlig stand. For 
tilleggsdel parkering skal seksjonseier betale kr. 200 pr. mnd pr. plass. Beløpet KPI reguleres 
årlig, med basis i indekstallet for april 2019. Beløpet skal betales til Parkeringsseksjonen 
(snr. 2) dersom Parkeringsseksjonen har inngått egne drift- og vedlikeholdsavtaler. 
Parkeringsseksjonen skal dermed ikke dekke felleskostnadene ut fra sameiebrøken, men slik 
at Parkeringsseksjonen skal dekke kostnadene som er listet opp ovenfor.  

  
c) Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne 
• Bygningsforsikring (dersom forsikringsselskapet ikke har spesifisert kostnad på boligdelen 

og næringsdelen)  
• Styrehonorar 
• Ordinært forretningsførerhonorar 
• Kostnader til strøm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller næringsdelen 
• Andre kostnader som ikke kan henføres enten til boligdelen eller næringsdelen. 

 
Kostnader nevnt under pkt. c) skal fordeles etter sameiebrøk mellom boligdelen og 
næringsdelen. Dette gjelder ikke kostnader til styrehonorarer, arbeidsgiveravgift på 
styrehonorarer, revisjon, forretningsførsel som skal fordeles ut fra lik andel pr. seksjon 
mellom boligdelen og næringsdelen. Den interne fordelingen av denne kostnaden mellom 
Boligseksjonene skal likevel følge sameiebrøk. 

 
Målere 
Næringsseksjonen skal ha egen måler for henholdsvis vann og strøm. Forbruk som gjelder 
Næringsseksjonen skal bekostes fullt ut av Næringsseksjonen etter målestand. Forbruk som 
gjelder Boligseksjonene skal bekostes fullt ut av disse etter målestand, og fordelt etter 
forholdet mellom de øvrige seksjonseiernes sameierbrøk 
Energiforbrukskostnader (herunder eventuelt varmetap) til fjernvarme skal fordeles etter 
sameierbrøk og fordeles på hver seksjonseier. Dersom energiforbrukskostnader overstiger 
budsjettert kostnad, kan styret beslutte å øke felleskostnadene tilsvarende. 
 
Individuelle kostnader 
Kostnader som gjelder den enkeltes bruksenhet slik som strømforbruk, renovasjon, 
kommunale avgifter, (inkludert vannavgift) og eiendomsskatt faktureres ikke via sameiet og 
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seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent 
av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet.  
 
Hvis tiltak etter foregående ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg 
for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige. 
 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på 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) oppløsning av sameiet, 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter, 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.  

e) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen, 
f) endring i fordeling av felleskostnader, 
g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer, 
h) begrensninger i bruken av næringsseksjoner. 
i)  endringer i arealer det er gitt enerett til, se §4. 

 
7.5 Ugildhet i årsmøter 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med 
seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
 
7.6 Saker som behandles i det ordinære årsmøtet 
Det ordinære årsmøtet skal 

 
a) Behandle styrets årsberetning; 

 
b) Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående 

kalenderår;  
 

c) Behandle budsjetter for påfølgende regnskapsår;  
 

d) Velge medlemmer av styret som er på valg;  
 
e) Behandle andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
Ved valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer skal tjenestetiden for den 
enkelte fastsettes av årsmøtet, se pkt. 8.2. 

 
§ 8 

Styret 
 

8.1 Styrets oppgaver og myndighet 
Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers 
sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i 
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Seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av en boligeiers husstand har rett 
til å være til stede og til å uttale seg. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan på et hvilket som helst tidspunkt 
tilbakekalles.  
 
Enhver seksjonseier har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren kan få rett 
til å uttale seg hvis årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall. 
 
 
7.3 Ledelse og protokoll 
Årsmøtet skal ledes av styrets leder, med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som 
ikke behøver å være seksjonseier. 
 
Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 
seksjonseier, som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede. Protokollen leses ikke opp 
ved møtets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstilles samtlige 
seksjonseiere, og protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne på 
forretningsførerens kontor. 
 
7.4  Stemmeberegning og flertallskrav 
Ved avstemning regnes flertallet etter antall stemmer. Hver Boligseksjon, og eventuelt 
Parkeringsseksjonen, har en stemme. Næringsseksjonen har 90 stemmer.  
 
Når det gjelder øvrige beslutninger i årsmøtet, og loven eller vedtektene ikke setter strengere 
krav, treffes slike øvrige vedtak med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer 
anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer, for 
vedtak om: 
 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet, 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter, 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt, 

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

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med 
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8.5 Representasjon 
Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og ett 
styremedlem i fellesskap i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, 
herunder vedtak som er truffet av årsmøtet eller styret. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 

 
§ 9  

Mindretallsvern 
 
Årsmøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer sameiet kan ikke 
treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel på 
andre seksjonseieres bekostning, jf. eierseksjonsloven §§ 40 og 58. 

 
§ 10  

Forretningsfører  
 
Sameiet skal ha forretningsfører som engasjeres av styret. Styret fører tilsyn med at 
forretningsfører oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir 
forretningsfører avskjed. 
 

§ 11  
Regnskap og revisjon 

 
Styret ved forretningsfører skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
Regnskap for foregående kalenderår skal legges fram i det ordinære årsmøtet. 
 
Sameiet skal ha revisor, som skal være statsautorisert eller registrert. Revisor velges av 
årsmøtet og tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. Styret fremmer forslag til revisor på 
årsmøtet.  

§ 12 
Mislighold 

 
12.1 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis 
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er 
etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 
 
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, så langt de passer. 
 
12.2 Krav om fravikelse (utkastelse) 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
Eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for Eien-
dommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 
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årsmøtet. Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak 
som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av årsmøtet. Næringsseksjonen og 
Boligseksjonene ønsker å ha størst mulig grad av råderett over sin del av bygningsmassen og 
tilliggende tomt. Styret kan derfor å legge opp sitt arbeid slik at det skjer en ansvarsdeling i 
styret slik at representanter for boliginteressene i styret håndterer saker som bare har 
betydning for Boligseksjonene, mens representanter for næringsinteressen håndterer saker 
som bare har betydning for Næringsseksjonen. Dette forutsetter at styret gjenspeiler denne 
arbeidsdelingen i fullmakter.  
 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av loven eller vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. Slike avgjørelser 
skal omtales i styrets årsberetning.  
 
8.2 Valg av styre 
Styret skal bestå av 3-5 medlemmer, som hver har sitt personlige varamedlem. Styrets leder 
velges særskilt.  
 
Næringsseksjonen bør være representert i styret med 1 medlem og varamedlem. 
Styremedlemmer og varamedlemmer velges av årsmøtet med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene.  

 
I forbindelse med valgene fastsetter årsmøtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og 
varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og 
varamedlem valgt for to år. 
 
Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være seksjonseiere. 
 
8.3 Styremøter 
Styrelederen har ansvar for at styremøte holdes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes 
av styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal 
styret velge en møteleder. 
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene) er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene). 
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
styremedlemmene som var til stede. Protokollen underskrives ved møtets avslutning eller 
senere. 
 
8.4 Ugildhet ved vedtak i styret 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen, i eller utenfor styremøte, av 
noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsføreren. 
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tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold 
til bruker som ikke er seksjonseier (leier eller annen bruker). 

 
§ 13 

Forsikring 
 

Sameiet er ansvarlig for at Eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent 
selskap. Andre forsikringer er den enkelte seksjonseier ansvarlig for. 
 
Næring kan ha egen forsikringspolise for sine seksjoner.  

 
§ 14 

Parkeringsplasser og boder 
 

Boder og parkeringsplasser er lagt som tilleggsdel til boligseksjonene.  
§ 15 

Legalpant 
 

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet, har de andre seksjonseierne 
legalpant i den enkelte seksjon tilsvarende to ganger folketrygdens grunnbeløp, jf. 
eierseksjonsloven § 31. Styret har ved en seksjonseiers mislighold av økonomisk art, 
fullmakt til å begjære tvangssalg av vedkommendes seksjon. Seksjonseierne kan ikke 
fremsette motkrav med mindre dette er erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom. 

 
§ 16 

Forholdet til eierseksjonsloven 
 

 For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. 
juni 2017 nr. 65. 
 

 
 
 
 Vedlegg: 
 Fotomontasje mobilmaster 
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DETALJREGULERING

Vedlegg 4

 

Tønsberg kommune 
Kommuneutvikling 

Saksbehandler:  
Direkte telefon: 
Vår ref.: 
Arkiv: 
Deres ref.: 

Ena Selimotic 
19/36818 
RE-20170158, FA-L12, GBR-
1002/0388, PlanId-20170158, 
PlanNavn-Kremmerhuset - 
Stoltenbergs gate 1, PlanType-35 
 

   
Dato: 

 
27.05.2019 

 

Postadresse: Postboks 2410 
3104 Tønsberg 

E-post: postmottak@tonsberg.kommune.no Bank: 2400.05.09988 

Besøksadresse: Halfdan Wilhelmsens Allè 
1c 

Internett: www.tonsberg.kommune.no Org.nr. 950 611 839 

Telefon: 33 34 80 00     
 

Fylkesmannen i Vestfold og Telemark 
Postboks 2076 
3103 TØNSBERG 
 
 
 
 
 
Detaljregulering av Kremmerhuset. PlanID 0704 20170158. Oversendelse av 
vedtatt reguleringsplan. 
 
I medhold av plan-og bygningslovens §12-12 har Tønsberg bystyre  
i møte, 06.02.2019 sak: 007/19 vedtatt ovennevnte reguleringsplan. 

Klagefristen er utløpt dato 17.03.2019. Det kom ingen klager på vedtaket.  
Vedlagt oversendes:   
 
Reguleringskart.  
Reguleringsbestemmelser. 
kopi av 1 .gangsbehandling i UBA 
kopi av 2. gangsbehandling i UBA. 
 
Se link for plandokumenter: http://innsyn.v-
man.no/tbg/wfinnsyn.ashx?response=journalpost_detaljer&journalpostid=2018100037& 
 
 
Med hilsen 
 
 
Ena Selimotic 
saksbehandler 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur. 
 
Vedlegg 
Plankart  
Reguleringsbestemmelser  
Saksfremlegg 1.gangsbehandling  
Saksfremlegg 2.gangsbehandling  
 

 
 
Kopi til:    
Axel Knutson    
 



REGULERINGS-
BESTEMMELSER

Vedlegg 5

 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJREGULERING AV 

KREMMERHUSET - STOLTENBERGGATE 1 
 

PlanID 0704 20170158 
 
 

§ 1 
PLANENS HENSIKT 

 
Hensikten med reguleringsplan er å legge til rette for boligutvikling i eksisterende 
bebyggelse. Planen legger til rette for etablering av ca. 35 – 50 boenheter i eksisterende 
bebyggelse “Kremmerhuset”. Kvaliteter som estetikk, uteområder og gode solforhold skal 
vektlegges.  
 
Reguleringen skal være et bidrag til revitalisering av bymiljøet i Tønsberg sentrum. Deler av 
eksisterende kjøpesenter inngår i planen, men planen legger ikke opp til utvidelse ved 
kjøpesenter.  
 
 

§ 2 
REGULERINGSFORMÅL 

 
§ 2.1  Bebyggelse og anlegg (pbl § 125 pkt. 1)  

Bolig/forretning/kontor (BFK)  
Kjøpesenter (K)  
Uteoppholdsareal – vert. nivå over grunnen 

 
§ 2.2  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, pkt. 2)  

Fortau (F)  
Vei (V)  

 
§ 2.3  Hensynssoner (pbl § 12-5, pkt. 6)  

Sikringssone – frisikt (H140) 
Hensynssone– Båndleggingssone Båndlegging etter lov om kulturminner (H730) 

 
 

§ 3 
FELLESBESTEMMELSER 

 
§ 3.1  Visuell utforming (pbl. § 127, 1)  

Balkonger skal ha rekkverk av glass på maks 1,5 meter over terrassegulv. Det tillates 
ikke innglassing av balkonger. 
 
Material- og fargevalg 
Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Ved valg av materiale 
må det legges vekt på hvordan dette patineres over tid. 
 
Vegger og tak i inntrukne terrasser, skal ha ens farge og materiale. Fargen i inntrukne 
partier skal være lysere enn og stå i kontrast til hovedfasaden. 
 
Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av det faste utvalget for 
bygge- og arealplansaker. Materialer, farger og solavskjerming skal 
dokumenteres med fysiske materialprøver og realistiske 3d-illustrasjoner som 



Det skal utarbeides kommunalteknisk plan. Planen skal godkjennes av Tønsberg 
kommune v/Bydrift.  

 
§ 3.7  Kulturminner (pbl. § 12-7, 6)  

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete 
kulturminnet, som ikke er tillatt etter denne planen er ulovlig uten tillatelse etter 
kulturminneloven. Søknad skal sendes rette kulturminnemyndighet, for tiden 
Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet til 
nødvendige undersøkelser og eventuelle arkeologiske granskninger belastes 
tiltakshaver.  
 
Dersom det under arbeidet fremkommer automatisk fredete kulturminner, skal 
arbeidet straks stanses i den utstrekning dette kan berøre kulturminnet. Regional 
kulturminnemyndighet skal varsles og Riksantikvaren avgjør innen 3 uker om arbeidet 
kan fortsette og vilkårene for dette. 

 
§ 3.8  Parkering  

Bilparkering:  
 Det skal avsettes maks 0,2 plasser pr. boenheter under 50 m2

 og minimum 0,2 og 
maks 0,5 plasser pr. boenhet over 50 m2.  

 Minimum 5 % av parkeringskravet skal etableres for personer med 
funksjonsnedsettelse.  

 Minimum 5 % av parkeringskravet skal etableres med strømuttak.  
 

Sykkelparkering  
 Det skal avsettes min. 1.5 plasser pr. boenhet under 50 m2

 og minimum 3 plasser 
pr. boenhet over 50 m2.  

 
§ 3.9  Vannbåren varme (pbl. § 127, 8)  

Planområdet er innenfor konsesjonsområdet og det skal tilrettelegges for tilknytning til 
fjernvarme. 
  
Kommunen kan helt eller delvis gi unntak fra tilknytningsplikten, der det 
dokumenteres bruk av alternative løsninger for tiltaket som vil være energi eller 
miljømessig bedre enn tilknytning til fjernvarme.  

 
§ 3.10  Renovasjon (pbl § 12-7)  

Det skal etableres felles renovasjonsløsning for boligene plassert i parkeringsetasje. 
Avfallet fra næring og husholdningsavfall skal holdes adskilt. Renovasjon skal løses i 
lukkede rom, enten som nedgravede containere eller som egne avfallsrom i 
bygningene.  

 
§ 3.11  Utomhusplan (pbl. § 127, 11)  

Det skal utarbeides utomhusplan for hele planområdet i målestokk (1:200) som skal vise 
følgende:  

 Bygningenes nøyaktige plassering, etasjeantall, høyder og takform  
 Eiendomsgrenser, eksisterende og nye  
 Atkomst  
 Beplantning  
 Utforming av uteoppholdsarealer  
 Interne stier/gangareal  
 Kjøreareal og adkomster  
 Støytiltak  
 Renovasjonsløsning  

viser bygget i nær- og fjernvirkning. Illustrasjonene skal vise sammenhengen 
med eksisterende bygg i nærvirkning og Tønsbergs bysilhuet i fjernvirkning.  

 
§ 3.2  Uteoppholdsareal for boliger (pbl. § 127, 2)  

Det må etableres minimum 20 m2
 uteoppholdsareal per boenhet. Dette kan være 

privat eller felles areal. Inntil 10 m2
 kan godkjennes som privat balkong/terrasse om 

de har tilstrekkelig støyskjerming.  
 
Nærlekeplass 
Det skal anlegges nærlekeplass på minimum 150 m2. Kravet økes med 5 m2

 per 
boenhet over 40, opp til ekstra 50 m2

 ved totalt 50 boenheter innenfor planområdet.  
 
Nærlekeplass skal fortrinnsvis ha minst bredde 7 meter.  
 
Kvalitetskrav nærlekeplass:  
Avstand fra boliger skal være maksimalt 50 m. Lekeplassene kan samles for å øke 
kvaliteten og må ha god tilgjengelighet. Lekeplassen skal tilrettelegges for barn i alder 
1-12 år. Minimumskrav for utstyr på lekeplass er 3 lekeapparater med forskjellige 
funksjoner samt sitteplass.  
 
 
Områdelekeplass 
Det skal avsettes 600 m2

 til områdelekeplass. 
 
Kvalitetskrav områdelekeplass: 
Avstand fra boliger skal være maksimalt 250 m. Arealet skal være beregnet for barn 
og unge i alder 6-15 år. Minimumskrav til utstyr på lekeplass er 6 lekeapparater med 
forskjellige funksjoner. Deler av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt også sykkel, 
skating og/ eller lignende.  
 
Ovenstående krav til areal til uteopphold og lek som ikke er mulig å oppfylle på privat 
grunn skal løses ved kompenserende tiltak. Kompenserende tiltak kan være 
opprustning av nærliggende plasser, torg eller grøntarealer/parker. Ved opprustning 
må det foreligge tilfredsstillende sikkerhet for at disse områdene forblir grønne 
områder/parker, eksempelvis ved at de er regulert til formålet, er i kommunalt eie eller 
lignende.  

 
§ 3.3  Støy (pbl § 12-7, 3)  

Minimum 50 % av antall rom til støyfølsomt bruksformål i hver boenhet skal ha vindu 
mot stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot lokal stille side.  
Det må dokumenteres tilfredsstillende støyforhold for balkonger i støyutsatt fasade for 
at disse kan regnes med som privat uteoppholdsareal iht. § 3.2.  

 
§ 3.4  Luftkvalitet (pbl § 127, 3)  

Nasjonale retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, skal 
ligge til grunn ved planlegging av ny virksomhet og bebyggelse.  

 
§ 3.5  Geoteknikk (pbl § 127, 4)  

Alle grunn- og fundamenteringsarbeider må detaljprosjekteres av geoteknisk 
fagkyndig.  
 

§ 3.6  Vann, avløp og overvann (pbl. § 127 pkt. 4, 10 og 12)  
Overvann skal fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. Det skal ved søknad 
om rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, 
overflatevann og drensvann.  



Arealformålet omfatter avkjørsel til kjelleretasje. 
 
 

§ 6 
REKKEFØLGEBESTEMMELSER 

 
§ 6.1  Dokumentasjonskrav ved rammesøknad  

Ved søknad om rammetillatelse skal følgende dokumentasjon være vedlagt:  
 Utomhusplan iht. § 3.11  
 Kommunalteknisk plan for vann og avløp iht. § 3.6  
 Støybeskyttende tiltak iht. § 3.3  
 Dokumentasjon for kompenserende tiltak iht. § 3.2  
 Illustrasjoner av tiltakets nær- og fjernvirkning iht. § 3.1  

 
§ 6.2  Dokumentasjonskrav ved igangsettingssøknad  

Før det gis igangsettingstillatelse skal følgende dokumentasjon være vedlagt:  
 Anleggsplan iht. § 3.12  
 Geoteknisk rapport iht. § 3.5  

 
§ 6.3  Igangsettingstillatelse  

Før det gis igangsettingstillatelse innenfor planområdet skal uteoppholdsareal UA 
være ferdig opparbeidet eller sikret ferdig opparbeidet iht. § 4.4. 
 
Før det gis igangsettingstillatelse innenfor planområdet skal areal til nærlekeplass, 
områdelekeplass og uteoppholdsareal være ferdig opparbeidet eller sikret ferdig 
opparbeidet iht. § 3.2. 

 
 
 
 
 
 
Vedtatt i Bystyret 06.02.2019, sak BY-007/19 
 

 Parkering  
 Sykkelparkering  
 Overvannshåndtering  
 Slukplassering  
 Areal for snøopplag  

 
§ 3.12  Anleggsplan (pbl. § 127, 11)  

Før det gis igangsettingstillatelse, skal det utarbeides og godkjennes en anleggsplan 
for henholdsvis bygge- og riveprosessen som skal redegjøre for hvordan skjerming, 
trafikksikkerhet, parkering, forurensing, støv- og støyproblematikk samt håndtering av 
miljøskadelig avfall planlegges løst under anleggsarbeidene.  

 
 

§ 4 
BEBYGGELSE OG ANLEGG 

 
§ 4.1  Bolig/forretning/kontor (BFK)  

Innenfor BFK tillates det etablering av bolig, forretning og kontor med etasjevis 
begrensing som følger:  
 Forretning (kjøpesenter), parkering, renovasjonsanlegg og andre tekniske 

installasjoner tillates i kjeller, u. etg, 1. etg og 2.etg  
 Bolig/kontor tillates i 2. og 3 etasje  
 Boligformål tillates fra 4. til 9. etasje  

 
§ 4.2  Plassering  

Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet. Toppetasjen 
skal være minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv. Private uteoppholdsarealer skal 
være integrert i den arkitektoniske utformingen og inngå i den samlede 
volumutformingen.  
Fasadelivet for høyblokken (Kremmerhuset) skal ligge i samme vertikale plan for hele 
bygget.  

 
§ 4.3  Høyde  

Maksimale byggehøyder er vist på plankart.  
Det tillates etablering av tekniske installasjoner og heisoppbygg på tak opp til 1.5 
meter over angitt maks møne/gesimshøyde, for et areal tilsvarende maks. 10 % av 
takflaten. Slike installasjoner skal utformes helhetlig med bebyggelsen for øvrig.  

 
§ 4.4  Uteoppholdsareal (UA)  

Arealet som vist på plankartet gjelder tak over for del av kjøpesenterets 2. etasje.  
Arealet skal være felles for alle boenheter innenfor felt BFK.  
Arealet skal sikres god tilgjengelighet for alle boenheter. Arealet skal opparbeides 
med variert innhold og bruk av grønne elementer. Utformingen skal ha fokus på 
oppdeling i mindre, varierte oppholdssoner. Utforming skal framgå av utomhusplan.  

 
 

§ 5 
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

 
§ 5.1  Offentlig formål  

Følgende arealer skal være offentlige:  
Fortau (F) 

 
§ 5.2  Kjørevei (V)  
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Tønsberg kommune 

  

 JournalpostID 18/99629 

 
 
Saksbehandler: 
Eirik Waage, telefon:  
Kommuneutvikling 
 

  
 
Kremmerhuset - Stoltenbergsgate 1 - 1002/0388 - påbygg, ombygging og riving 
 
 
Utvalg Møteddato Saksnummer 
Utvalg for bygge- og arealsaker 25.01.2019 023/19 
 
 
Rådmannens innstilling 
 
UBA stiller seg positive til at administrasjonen kan fatte følgende delegerte vedtak så snart 
detaljregulering av Stoltenbergs gate 1 - Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158 er vedtatt i 
Bystyret. 
 
Søknad om rammetillatelse for kontorbygg, bestående av dokumentasjon som angitt i søknaden, 
godkjennes i medhold av plan- og bygningsloven § 21-4 på følgende betingelser: 
 

1. Før det kan gis igangsettingstillatelse må det dokumenteres at det er sikret opparbeidelse 
av tilstrekkelig uteoppholdsareal jamfør § 3.2 i gjeldende reguleringsbestemmelser. 

 
2. Før det kan gis igangsettingstillatelse må det dokumenteres at det er sikret opparbeidelse 

av tilstrekkelig areal for nærlekeplass og områdeplass jamfør § 3.2 i gjeldende 
reguleringsbestemmelser. 

 
3. Arkitekturprosjektering med krav til estetikk herunder detaljer og materialvalg er et viktig 

fagområde. Det stilles krav om uavhengig kontroll av utførelsen (KUT) for den del som 
berører estetiske hensyn (detaljer, vindus- og dørvalg, materialvalg etc.) 

 
4. Innsendt Kommunalteknisk plan for VA må være godkjent av Bydrift. 

 
5. Sanitæranlegg må anmeldes særskilt for godkjenning hos Bydrift. 

 
6. Det må dokumenteres at bygget tilrettelegges for tilknytning til fjernvarme 

 
De godkjente tegninger, beskrivelser og situasjonsplan må ikke fravikes uten skriftlig samtykke fra 
bygningsmyndigheten. 
 

RAMMEVEDTAK

Vedlegg 7



Sammendrag: 
Til behandling foreligger søknad om rammetillatelse for påbygg og transformering av eksisterende 
kontorblokk til et kombinert bolig/forretning og kontorbygg i Stoltenbergs gate 1, Kremmerhuset. 
Rammesøknaden behandles samtidig med forslag om reguleringsplan jamfør plan- og 
bygningslovens § 12-15.  Før det kan gis rammetillatelse må reguleringsplanen endelig vedtas i 
Bystyret. 
 
Det er planlagt bolig/forretning/kontor til og med 3. etasje og rent boligformål fra og med 4.etasje til 
og med 9. etasje. Det er prosjektert 45 boenheter i bygget. 9. etasje som i dag er teknisk etasje 
bygges om til en boligetasje, etasjen vil fortsatt være inntrukket..  
 
Fasaden på bygget vil endres og få et helt nytt visuelt utrykk som følge av tiltaket. Bygget vil bli 
noe bredere og det er foreslått å kle bygget med brune kobberplater.  
 
Det skal etableres takterrasse over deler av 2.etasje til Farmandstredet, vertikalnivå 3 i forlaget til 
reguleringsplan. Det er også privat uteoppholdsareal på balkonger tilknyttet hver leilighet. Kravet til 
uteoppholdsareal og lekeplasser som ikke kan løses på egen eiendom skal løses ved 
kompenserende tiltak jamfør reguleringsplanen.   
 
Det foreligger to nabomerknader i saken. Felles for merknadene er at de ikke går ut på selve 
tiltaket.  
 
Etter en samlet vurdering mener rådmannen at det kan gis rammetillatelse for tiltaket på vilkår som 
opplistet. Ettersom rammesøknaden behandles samtidig reguleringsplanen, anbefales UBA å gi 
rådmannen delegert myndighet til å ferdigbehandle saken når reguleringsplanen endelig er vedtatt 
i Bystyret.  
 
Innledning – hva saken gjelder 
Til behandling foreligger søknad om rammetillatelse for påbygg og transformering av eksisterende 
kontorblokk til et kombinert bolig/forretning og kontorbygg i Stoltenbergs gate 1, Kremmerhuset.  
 
Rammesøknaden behandles felles med forslag om reguleringsplan. Før det kan gis endelig 
rammetillatelse må reguleringssaken endelig vedtas i Bystyret.  
 
Faktagrunnlag 
Tiltaket 
Det er planlagt bolig/forretning og kontorbygg til og med 3. etasje og rent boligformål fra og med 
4.etasje til og med 9. etasje. Det er prosjektert 45 boenheter i bygget. 
 
Det skal etableres takterrasse over deler av 2.etasje på Farmandstredet (vertikalnivå 3 i plankartet) 
som skal utgjøre en del av utearealet.  Resten av kravet til uteareal, nærlekeplass og 
områdelekeplass er foreslått løst ved kompenserende tiltak jamfør reguleringsplanen.  
 
Estetikk og utforming 
Arkitektonisk blir bygningen endret fra et tidstypisk kontorblokkuttrykk med artikulerte 
horisontale bånd til et sammensatt boligkompleks hvor individuelle krav til lys, utsikt og 
uteopphold blir styrende for uttrykket. Konseptet er basert på tanken om en ytterhud som 
definerer volumet og gis en egen materialitet. Innover fra denne ytterflaten ligger 
balkonger og private uteoppholdsarealer med en annen materialbruk; lysere, varmere og i 
følge søknaden taktilt mer tilfredsstillende for mennesker. 
 
Videre fremgår det av søknadens estetiske redegjørelse at ved å ta bygningen i bruk på 
en ny måte og omskape dens ytterhud fra sammenhengende monotone vindusbånd av 
samme høyde til varierte balkonger og åpninger, vil en bygning som har ligget død og 
mørk i flere år vekkes til liv med lys og tilstedeværelse av mennesker og aktiviteter. 

 
25.01.2019 Utvalg for bygge- og arealsaker: 
 
Møtebehandling: 
Per Martin Aamodt ( Ap) fremmer ett fellesforslag om nytt punkt. 
- Nytt punkt 7: Endelig valg av materialvalg og farge avgjøres av UBA før IG. 
Rådmannens innstilling enstemmig vedtatt. 
Tilleggsforslaget ble enstemmig vedtatt. 
Etter dette har utvalg for bygge- og arealsaker fattet følgende vedtak: 
 
UBA- 023/19 Vedtak: 
UBA stiller seg positive til at administrasjonen kan fatte følgende delegerte vedtak så snart 
detaljregulering av Stoltenbergs gate 1 - Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158 er vedtatt i 
Bystyret. 
Søknad om rammetillatelse for kontorbygg, bestående av dokumentasjon som angitt i søknaden, 
godkjennes i medhold av plan- og bygningsloven § 21-4 på følgende betingelser: 

1. Før det kan gis igangsettingstillatelse må det dokumenteres at det er sikret opparbeidelse 
av tilstrekkelig uteoppholdsareal jamfør § 3.2 i gjeldende reguleringsbestemmelser. 

 
2. Før det kan gis igangsettingstillatelse må det dokumenteres at det er sikret opparbeidelse 

av tilstrekkelig areal for nærlekeplass og områdeplass jamfør § 3.2 i gjeldende 
reguleringsbestemmelser. 

 
3. Arkitekturprosjektering med krav til estetikk herunder detaljer og materialvalg er et viktig 

fagområde. Det stilles krav om uavhengig kontroll av utførelsen (KUT) for den del som 
berører estetiske hensyn (detaljer, vindus- og dørvalg, materialvalg etc.) 

 
4. Innsendt Kommunalteknisk plan for VA må være godkjent av Bydrift. 

 
5. Sanitæranlegg må anmeldes særskilt for godkjenning hos Bydrift. 

 
6. Det må dokumenteres at bygget tilrettelegges for tilknytning til fjernvarme 

7. Endelig valg av materialvalg og farge avgjøres av UBA før IG. 

De godkjente tegninger, beskrivelser og situasjonsplan må ikke fravikes uten skriftlig samtykke fra 
bygningsmyndigheten. 
 
 
 
  



ulemper. Videre ber de om at det utarbeides en tilstandsrapport, før og etter ombygging, 
for deres bygninger slik at eventuelle skader kan dokumenteres. De ønsker å ta forbehold 
mht bruk av taket på Fayesgate 1B, samt bli orientert om riving- og byggeprosessen.  
 
Kommentar: Tiltakshaver vil orientere sameiet om fremdrift og byggeprosess når dette er 
avklart. En full tilstandsrapport er muligens ikke nødvendig, men det vil være fornuftig å 
slå inn koordinatfestede punkter på strategiske steder, før byggearbeidene starter, slik at 
man kan kontrollere setningsskader eller lignende når bygget står ferdig. Eventuelt i tillegg 
dokumentere eksisterende situasjon med foto/film.  
 
Sameiet Smuget v/May Aas: Sameiet spør om det er tatt hensyn til eventuell stråling fra 
telemasten som står på taket på nabobygget, sør for Kremmerhuset.  
 
Kommentar: Ansvarlig søker har gjort en henvendelse til Telenor Eiendom Holding AS og 
bedt om en uttalelse. 
 
Uttalelse fra Telenor: Jeg antar at ombygningen ikke medfører endringer på byggets 
høyde/antall etasjer. Antennene i masten er plassert på et høyere nivå enn bygningene 
tilhørende Kremmerhuset, dette innebærer at signalene sendes over aktuelle bygninger,  
videre er avstand fra mast til aktuell bygning ca. 25m, noe som innebærer at 
eksponeringsverdiene fra antennene ikke vil overskride gjeldende grenseverdier. 
 

 
Tegninger  
 

 
 

 
Utomhusplan 
Det etableres ny takhage på eksisterende tak i forbindelse med at kontorer i 
Kremmerhuset gjøres om til boliger. Takhagen ligger rett over 2. etg. og har god kontakt 
med byrommet (Carl E. Paulsens plass) i sørvest. Lyskuplene på tak i øst og den 
omkringliggende bebyggelsen bidrar til å gjøre takhagen til en del av et spennende 
taklandskap. Takhagen vil være eksponert fra leilighetene i etasjene over og vil være et 
hyggelig blikkfang for beboerne. 
 
Takhagen er på ca 260 m2. Utomhusplan og tilhørende beskrivelse av takhage ligger vedlagt. 
 
Parkering 
Bilparkering for bolig er løst i eksisterende parkeringskjeller med innkjøring fra 
Haugatingsgaten. Det er avsatt 20 stykk p-plasser for boligene som er maksimumskravet i 
reguleringsbestemmelsenes § 3.8. 
 

· Boliger under 50 m2: 0,2 x 9 boliger = 1,8 plasser 
· Boliger over 50 m2: 0,5 x 36 boliger = 18 plasser 

 
1 plass vil være tilrettelagt for personer med funksjonsnedsettelse og 1 plass vil være 
tilrettelagt med strømuttak. Plassene vil bli tinglyst. 
 
Felles sykkelparkering er plassert ved inngangen fra Haugatingsgaten, samt i 
parkeringskjeller. Totalt (39 + 48) 87 sykkelplasser. For leiligheter over 50 m2, hvor kravet 
er 3 sykkelplasser pr leilighet, er det valgt at 1 sykkelplass plasseres i egen sportsbod. 
Dette gjelder da for 35 av 45 leiligheter hvorav 6 stykk kun har 1 soverom. På bakgrunn av 
dette mener vi at sykkelparkeringsdekningen er svært god for prosjektet og kravet på 122 
plasser er oppfylt. 
 
Støy 
Det er utarbeidet en lydrapport i forbindelse med regulering av tiltaket for å kartlegge 
eventuelle hensyn som må tas i forbindelse med fasader og planløsning av leiligheter. 
Lydrapporten viser at ingen fasader ligger innenfor rød støysone, en fasade ligger innenfor 
gul støysone og en fasade ligger delvis innenfor gul støysone. Plassering av 
soverom/oppholdsrom og høyde på balkongrekkverk er derfor prosjektert for å oppfylle 
krav om at minimum 50 % av antall rom til støyfølsomt bruksformål i hver boenhet har 
vindu mot stille side/lokal stille side som er i tråd med reguleringsbestemmelsene. 
Lydforhold vil ytterligere gjennomgås i forbindelse med detaljprosjekteringen og erklæring 
om ansvar og samsvarserklæring vil bli innsendt ved igangsetting. Lydrapport vedlegges 
søknad. 
 
Renovasjon 
Avfallshåndtering løses i lukket rom i byggets kjelleretasje. Vesar har i forbindelse med 
detaljreguleringen ikke kommen med noen merknader så fremt renovasjonsforskriftens § 9 
plassering av oppsamlingsenheter og krav til veistandard blir fulgt.  
 
Nabomerknader 

Det har kommet inn merknader for to av de varslede naboene. Merknadene følger 
under. 
 
Sameiet Fayesgate v/Hedda Baglo: Svært positive til tiltaket, men ber om at det tas 
hensyn til at butikkene vil være drift i hele byggeperioden som vil utløse både støy og 



 
 

 
 

 
 

 
 
 



 
Etter rådmannens vurdering fremstår tiltaket som omsøkt i samsvar med reguleringsplanen slik 
den er6 foreslått.  Hensikten med reguleringsplanen er jamfør § 1 i reguleringsbestemmelsene å 
legge til rette for boligutvikling i eksisterende bebyggelse. Det skal legges vekt på estetikk, 
uteområder og gode solforhold i forbindelse med ombygging.  
 
Omsøkt tiltak består av transformering av eksisterende kontorblokk til et kombinert 
bolig/forretning/kontorbygg til og med 3. etasje og rent boligformål fra til 4. til 9. etasje. Det er 
prosjektert 45 leiligheter i tiltaket. Noe av kravet til uteoppholdsareal løses på tak over 3. etasje på 
Farmandstredet (vertikalniva 3 i plankartet)), og ved private balkonger og terrasser for de enkelte 
leilighetene.  
 
Rådmannen vurderer at omsøkt tiltak er i samsvar med hensikten med reguleringsplanen.  
 
Visuelle kvaliteter  
Det er gitt føringer for tiltakets visuelle utforming i reguleringsbestemmelsene § 3.1 
 
§ 3.1           Visuell utforming (pbl. § 127, 1)  

Balkonger skal ha rekkverk av glass på maks 1,5 meter over terrassegulv. Det tillates 
ikke innglassing av balkonger. 
 
Material- og fargevalg 
Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Ved valg av materiale 
må det legges vekt på hvordan dette patineres over tid. 
 
Vegger og tak i inntrukne terrasser, skal ha ens farge og materiale. Fargen i inntrukne 
partier skal være lysere enn og stå i kontrast til hovedfasaden. 
 
Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av det faste utvalget for 
bygge- og arealplansaker. Materialer, farger og solavskjerming skal 
dokumenteres med fysiske materialprøver og realistiske 3d-illustrasjoner som 
viser bygget i nær- og fjernvirkning. Illustrasjonene skal vise sammenhengen 
med eksisterende bygg i nærvirkning og Tønsbergs bysilhuet i fjernvirkning.  

 
I reguleringsbestemmelsen er det lagt vekt på at tilpasning hovedsakelig skal skje 
gjennom å videreføre fargene i eksisterende teglfasade. Det skal også legges vekt på 
hvordan materialene patineres eller utvikler seg over tid, slik at det på sikt også er en 
sammenheng mellom ny fasade og eksisterende fasade. Kremmerhuset er et av de mest 
synlige byggene i Tønsberg sentrum. Det er derfor krav til at nær- og fjernvirkning 
dokumenters for å kunne vurdere hvordan bygget vill fremstå i bybildet.   
 
På bakgrunn av innsendte illustrasjoner mener rådmannen at tiltaket er i tråd med kravet til 
utforming jamfør bestemmelsen overfor. Fasaden til Farmandstredet fremstår som rød, 
men inneholder en fargepalett som går fra oransje til mørk brun. Selv om fargen på 
kobberplatene er i den mørke enden av fargepaletten finner man igjen fargen i enkelte 
partier i teglfasaden. De inntrukne lyse partiene med verandaer står i kontrast til den 
øvrige fasaden jamfør kravene i § 3.1.   
 
Dagens tekniske etasje bygges om til en boligetasje. Byggehøyden endres ikke 
nevneverdig av ombygningen. Etasjens fotavtrykk vil utvides, men vil fortsatt være 
inntrukket og mindre visuelt synlig fra gateplan som følge av at alle fire fasadene til bygget 
vil utvides med 3 meter.  
 
Omsøkte tiltak vil etter ombygning tydelig fremstå tydelig som et boligbygg. Store 
vindusflater og verandaer tydeliggjør dette. Bygget vil ha et godt samspill med 
eksisterende fasadeuttrykk og tiltaket vurderes i så måte som tilfredsstillende visuelt 

 
 
 
Rettslig grunnlag 
Reguleringsplan 
Eiendommen under regulering, detaljregulering av – Stoltenbergs gate 1 - Kremmerhuset, PlanID 
0704 20170158. 
 
Kommunedelplan 
Eiendommen er avsatt til sentrumsformål i kommunedelplan for sentrum (byplanen). 
 
Eiendommen ligger innenfor båndleggingssone Middelalderbyen Tønsberg – automatisk fredet 
middelaldersk bygrunn etter lov om kulturminner (H730). 
 
Vurderinger: 
Tiltaket i forhold til plan 
Søknad om rammetillatelse behandles felles med privat forslag om reguleringsplan jamfør plan- og 
bygningslovens § 12-15. Reglene for reguleringsplaner om varsling, uttalelsesfrist, adressat for 
uttalelsene og saksbehandlingsfrister gjelder for begge vedtakene. Reguleringsplanen og 
rammesøknaden er varslet i felles varsel. For at rammetillatelsen skal kunne godkjennes 
forutsettes det at den er i samsvar med reguleringsplanen slik den er fremlagt til 2. 
gangsbehandling. Avgjørelsen av plansaken er fattet i eget vedtak. Det kan ikke gis endelig 
rammetillatelse før reguleringsplanen er endelig vedtatt i Bystyret.  



Dokumentasjonskrav 
Før rammetillatelse kan gis skal følgende dokumentasjon være vedlagt jamfør 
reguleringsbestemmelsene § 6.1. 
 

· Utomhusplan iht. § 3.11 
· Kommunalteknisk plan for vann og avløp iht. § 3.6 
· Støybeskyttende tiltak iht. § 3.3 
· Dokumentasjon for kompenserende tiltak iht. § 3.2 
· Illustrasjoner av tiltakets nær- og fjernvirkning iht. § 3.1 

 
 
Det er sendt inn utomhusplan for utearel over 3. etasje på Farmandstredet og 
situasjonsplan for tiltaket. Alle kulepunktene under § 3.11 er ikke vist i innsendt 
utomhusplan og illustrasjonsplan for uteområdet, men dette kommer frem i annen innsendt 
dokumentasjon. Noen av funksjonene er innendørs og ville uansett ikke vises på en 
utomhusplan. Kravet til dokumentasjon av uteområdene anses som oppfylt.   
 
Kommunalteknisk plan for vann og avløp er sendt inn. Planene er sendt til Bydrift for 
godkjennelse. Videre er det sendt inn støyrapport jamfør §3.3, det er dokumentert at 
kompenserende tiltak vil bli gjennomført på offentlig arealer. Det er også sendt inn 
illustrasjoner som viser tiltaket nær og fjernvirkning.  
 
Ansvar og kontroll 
Det er mottatt følgende erklæringer om ansvarsrett: 
 

· SØK, tkl 2 – hele tiltaket, KB Arkitekter AS 
· PRO, tkl 2 – estetikk og planløsning, KB Arkitekter AS 

 
Andre vurderinger 
Vi minner om varslingsplikten ved funn av kulturminner, jf. reguleringsbestemmelsene § 
3.8. 
Det er ikke registrert spesielle naturvernhensyn i nærheten som gjør at tiltaket vil komme i 
konflikt med forvaltningen av naturmangfoldet, jf. naturmangfoldloven § 7. 
 
Rekkefølgebestemmelser: 
Følgende rekkefølgebestemmelser ved IG er blant annet relevante for tiltaket: 
 

· Anleggsplan iht. § 3.12  
· Geoteknisk rapport iht. § 3.5  

 
 
Alternative løsninger: 
Søknad om rammetillatelse for ombygning og bruksendring av næring til bolig som 
omfatter etablering av 45 leiligheter avslås i medhold av § 3.1 visuelle tilpasning.  
 
Økonomiske konsekvenser: 
Ikke vurdert. 
 
Konsekvenser for næringsutvikling: 
Ikke vurdert. 

utformet i forhold til sin funksjon, og i seg selv. 
 
Nabomerknader 
Administrasjonen mener at søker har svart ut merknadene på en tilfredsstillende måte. 
Rådmannen har ingen ytterligere kommentarer til nabomerknadene.   
 
Uteoppholdsareal 
Kravet til minste uteoppholdsareal (MUA) per boenhet er 20 m², hvor inntil 10 m² kan være 
privat.  Dette medfører at det er krav på 900 m² uteoppholdsareal for dette tiltaket.   
 
Det vil bli etablert felles en takhage på 260 m², og private terrasser og balkonger på til 
sammen 446m ².  Totalt har tiltaket 706 m² uteoppholdsareal på egen eiendom. 
Gjenstående areal på 194 må det kompenseres for.  
 
Det er i tillegg krav til etablering av nærlekeplass og områdelekeplass på henholdsvis 
175m² (nærlekeplass) og 600 m ² (områdelekeplass).  
 
Kravet til uteoppholdsareal og lekeplasser som ikke kan løses på egen eiendom skal løses 
ved kompenserende tiltak. Ansvarlig søker har opplyst at tiltaket skal bidra med midler til 
opprustning av Carl E. Paulsens plass og Farmandstorvet. Arealene er sikret ved at de er 
offentlige og avsatt til grøntområder i kommunedelplan for sentrum.  
 
Arealene må være sikret opparbeidet før igangsettingstillatelse. 
 
Parkering 
Reguleringsplanen stiller krav om maks 0,2 plasser for boenheter under 50 m² og 
minimum 0,2 plasser og maks 0,5 plasser for boenheter over 50 m². 1 plass skal 
tilrettelegges for bevegelseshemmede og en plass skal etableres med strømuttak. 
 
Ansvarlig søker har opplyst at kravet til parkeringer løst i eksisterende parkeringskjeller 
med innkjøring fra Haugatingsgaten. Det er avsatt 20 parkeringsplasser for boligene som 
er det samme som maksimumskravet til parkering i reguleringsplanen. 
 
Ansvarlig søker opplyser at kravet til sykkelparkering er oppfylt. 35 av 122 sykkelplasser 
plasseres i sportsbod. Rådmannen mener at dette er i tråd med kravet til sykkelparkering 
jamfør reguleringsbestemmelsene § 3.8. 
 
Renovasjon 
Det er avsatt et rom for søppelhåndtering i kjelleretasje. Det forutsettes at 
renovasjonsløsningen er i tråd med Vesars retningslinjer.  
 
Støy 
Støyvurdering er utført. Det forutsettes at tiltaket prosjekteres i tråd med anvisninger i 
rapport samt krav til støy i reguleringsbestemmelsene § 3.3.  
 
Tekniske krav 
I samsvar med plan- og bygningslovens § 21-4 første ledd legger rådmannen til grunn 
ansvarlig søkers opplysninger om at tiltaket oppfyller tekniske krav som gjelder for 
byggetomta og bygningen, herunder også kravene til støy i 
reguleringsplanbestemmelsene § 3.6. Vi minner om foretakenes ansvar for at kravene blir 
oppfylt, jf. plan- og bygningslovens. § 23-1 andre ledd. 
 



 
Helse- og miljøkonsekvenser: 
Ikke vurdert. 
 
Konsekvenser for folkehelse: 
Ikke vurdert. 
 
Konsekvenser for barn og unge: 
Ikke vurdert. 
 
Konsekvenser for sammenslåingen Re og Tønsberg: 
Ikke vurdert. 
 
Konklusjon: 
Rådmannen mener etter en samlet vurdering at omsøkte tiltak er i tråd med forslaget til 
reguleringsplan og anbefaler UBA og gi administrasjonen tillatelse til å fatte positivt vedtak 
i saken.  
 
Videre behandling: 
UBA avgjør saken. 
 
 Tønsberg, 08.01.2019  
   
 Jan R. Eide 

kommunaldirektør 
 

  Anne B. Hekland 
virksomhetsleder 
 
 

Gebyr:  
 
Punkt 2.3 - øvrige søknadspliktige bygg etter Pbl 20-3 (hovedombygging, bruksendring 
beregnet etter bruksendring) -  kr 269 715,-  
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Tønsberg kommune 

  

 JournalpostID 19/11972 

 
Saksbehandler: 
Eirik Waage, telefon:    
Kommuneutvikling 

 

Kremmerhuset - Stoltenbergsgate 1 - 1002/0388 - - påbygg, ombygging og riving 
 

 
Rådmannens innstilling 
 
Søknad om endring av rammetillatelse for kontorbygg, bestående av illustrasjoner og 
materialbeskrivelse , godkjennes i medhold av plan- og bygningsloven § 21-4 på følgende 
betingelser: 

1. Det må sendes inn nye oppdaterte fasadetegninger før det kan gis igangsettingstillatelse. 

 

  



Sammendrag: 
 

Saken gjelder endelig material- og fargevalg i forbindelse med ombygning og bruksendring av 
Kremmerhuset, Stoltenbergate 1.  

UBA ga i møte 25. januar administrasjonen delegert myndighet til å gi rammetillatelse når 
reguleringsplanen var ferdig behandlet i Bystyret. Fage- og materialvalg ble IKKE delegert, og det 
ble fattet følgende tilleggspunkt:  

 Endelig valg av materialvalg og farge avgjøres av UBA før IG 
I rammesøknaden var det foreslått å kle fasaden med mørke kobberplater. Fargen på 
kobberplatene ligger i den mørke enden av fargepaletten på Farmandstredet.  

KB Arkitekter har sendt inn nye illustrasjoner med en nytt fasadeforlag.   

 

Rådmannen anbefaler UBA å godkjenne foreslåtte fasadematerialer som omsøkt. 

 

 

 

 

 

Innledning – hva saken gjelder 
Saken gjelder endelig material- og fargevalg i forbindelse med ombygning og bruksendring av 
Kremmerhuset, Stoltenbergate 1.  

UBA ga i møte 25. januar administrasjonen delegert myndighet til å gi rammetillatelse når 
reguleringsplanen var ferdig behandlet i Bystyret. Fage- og materialvalg ble IKKE delegert, og det 
ble fattet følgende tilleggspunkt:  

 Endelig valg av materialvalg og farge avgjøres av UBA før IG 
I rammesøknaden var det foreslått å kle fasaden med mørke kobberplater. Fargen på 
kobberplatene ligger i den mørke enden av fargepaletten på Farmandstredet.  
 
 
Faktagrunnlag 
I rammesøknaden var det foreslått a kle fasaden med mørke kobberplater.  Fargen på 
kobberplatene ligger i den mørke enden av fargepaletten på Farmandstredet.  

KB Arkitekter har sendt inn nye illustrasjoner med en nytt fasadeforlag.  Under følger 
materialbeskrivelsen fra arkitekt.  
Materialbeskrivelse 

Kremmerhuset - bolig består av de 9 øverste etasjene i forretnings og kontor-komplekset 
Farmandsstredet, oppført på slutten av 60-tallet. Bebyggelsen er forblendet med rød tidstypisk tegl 
og er en komposisjon av store volumer, kombinert med store teglflater og tilsvarende vindusfelt. 
Ombygging og restrukturering av de øverste etasjene fra kontor til boligformål inviterer til en ny 
materialitet. Kravet til denne er tilpasning og harmoni med eksisterende tegl i den gjenværende 
bebyggelsen. Denne bebyggelsen representerer en base for boligprosjektet. 
 
Det utkragete yttervegg-skjiktet som bla a muliggjør inntrukne balkonger, foreslås tekket med 
metallplater i falset horisontalt forband. (Kfr Illustrasjon.) 
 
Den er lys kobbertonet og vil stå godt til teglstensforblendingen. Ytterveggen i de inntrukne 
balkongene består av impregnerte stående trepanel, svakt pigmentert for å beholde trestruktur og 

farge over tid. Farge på vinduer vil legges tett opp til tilstøtende materiale i kulør og glans. 
 
Kombinasjonen av syrebehandlete stålplater og impregnert lyst trefarget panel vil gi den ønskete 
dybde, kontrast og materialspill i fasaden. 

 
 

 



 
 

 
 



 
Rettslig grunnlag: 

 
Reguleringsplan 

Eiendommen under regulering, detaljregulering av – Stoltenbergs gate 1 - Kremmerhuset, PlanID 
0704 20170158. 
Det er gitt føringer for tiltakets visuelle utforming i reguleringsbestemmelsene § 3.1 

Det er gitt føringer for tiltakets visuelle utforming i reguleringsbestemmelsene § 3.1 

 
§ 3.1           Visuell utforming (pbl. § 127, 1)  

Balkonger skal ha rekkverk av glass på maks 1,5 meter over terrassegulv. Det tillates 

ikke innglassing av balkonger. 

 
Material- og fargevalg 

Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 

fargepalett fra teglen i Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Ved valg av materiale 

må det legges vekt på hvordan dette patineres over tid. 

 
Vegger og tak i inntrukne terrasser, skal ha ens farge og materiale. Fargen i inntrukne 

partier skal være lysere enn og stå i kontrast til hovedfasaden. 

 
Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av det faste utvalget for 

bygge- og arealplansaker. Materialer, farger og solavskjerming skal 

dokumenteres med fysiske materialprøver og realistiske 3d-illustrasjoner som 

viser bygget i nær- og fjernvirkning. Illustrasjonene skal vise sammenhengen 

med eksisterende bygg i nærvirkning og Tønsbergs bysilhuet i fjernvirkning.  

Forholdet til kommuneplanen 
Forholdet til kommuneplanen 
Ikke aktuelt. 

 
Vurderinger 
I reguleringsbestemmelsen er det lagt vekt på at tilpasning hovedsakelig skal skje 
gjennom å videreføre fargene i eksisterende teglfasade. Det skal også legges vekt på 
hvordan materialene patineres eller utvikler seg over tid, slik at det på sikt også er en 
sammenheng mellom ny fasade og eksisterende fasade. Det er derfor krav til at nær- og 
fjernvirkning dokumenters for å kunne vurdere hvordan bygget vill fremstå i bybildet.  
 
Fasaden til Farmandstredet fremstår som rød, men inneholder en fargepalett som går fra 
oransje til mørk brun.    
 
Stålplatene er lysere enn de mørkere kobberplatene som opprinnelig ble foreslått i 
rammesøknaden. Fargen ligger i den lyse  enden av fargepaletten, men er fortsatt innenfor 
fargepaletten.   
 
Som en følge av å velge enn lysere farge på fasaden vil kontrasten til de lyse inntrukne 
lyse partiene med verandaer ikke ha samme kontrastvirkning som man før ved å velge en 
mørkere farge.    
 
På bakgrunn av innsendte illustrasjoner mener rådmannen at nytt forlag til fasadekledning  
er i tråd med kravet til utforming jamfør gjeldende bestemmelser.  
 
 
Alternative løsninger 
Opprinnelig fasadekledning godkjennes. 
   
Økonomiske konsekvenser 
Ikke vurdert 
 
Konsekvenser for næringsutvikling 
Ikke vurdert 



 
Helse- og miljøkonsekvenser 
Ikke vurdert 
 
Konsekvenser for folkehelse 
Ikke vurdert 
 
Konsekvenser for barn og unge 
Ikke vurdert 
 
Konsekvenser for sammenslåingen Re og Tønsberg 
Ikke vurdert 
 
Konklusjon 
Rådmannen anbefaler UBA å godkjenne fasadekledning som forslått. 
 
Videre behandling 
UBA avgjør saken 
 

 Tønsberg,14.02.2019  

   

 Jan R. Eide 
Kommunaldirektør 

 

  Anne B. Hekland  
virksomhetsleder 
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Tønsberg kommune 

  

 JournalpostID 18/66905 

 
 
Saksbehandler: 
Kim Boisen, telefon: 33 34 86 18 
Kommuneutvikling 
 

  
 
Detaljregulering av Kremmerhuset - Stoltenberggaten 1 - PlanID 0704 20170158, 
1.gangsbehandling 
 
 
Utvalg Møteddato Saksnummer 
Utvalg for bygge- og arealsaker 31.08.2018 171/18 
 
 
Rådmannens innstilling 
Forslag til detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, datert 
08.02.2018 legges iht. Plan- og bygningslovens § 12-11 ut til offentlig 
ettersyn på følgende vilkår: 
  
Endringer i bestemmelsene: 
1. Mulighet for at toppetasjen kan være inntrukket tas ut, jf. bestemmelsenes § 4.2. 
2. Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende fargepalett fra teglen i 

Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Material og farge på innsiden av private balkonger må 
være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til øvrig fasade, jf. bestemmelsenes § 3.1. 

3. Mulighet for bruk av karnapper som fasadeelement utenfor byggegrensen tas ut, jf. 
bestemmelsenes § 4.2. 

4. Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av UBA på bakgrunn av utfyllende illustrasjoner 
for nær- og fjernvirkning og fysiske materialprøver, jf. bestemmelsenes §§ 3.1 og 6.1. 

5. Byplanens krav for 600 m2 til områdelekeplass for utbygging over 30 boenheter kan ikke fravikes 
og kan løses med kompenserende tiltak, jf. bestemmelsenes § 3.2. 

 
Illustrasjoner 

1. Før planen legges ut til offentlig ettersyn må det foreligge oppdaterte illustrasjoner iht. vedtaket, 
som viser: 

· Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
· Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

· Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
· Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

 
Det delegeres Rådmannen å gjøre endringer i bestemmelser i tråd med vedtaket og 
legge planen ut til offentlig ettersyn. 

 

 
31.08.2018 Utvalg for bygge- og arealsaker: 
 
Møtebehandling: 
Aamodt fremmet følgende fellesforslag: 
Rådmannens innstilling pkt. 1 i Endringer i bestemmelsene tas ut og erstattes med: 
1. Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet. Toppetasjen skal være 
minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv.  

Fasadelivet for høyblokken (Kremmerhuset) skal ligge i samme vertikale plan for hele bygget. 
 
Nytt pkt. 6: . 
 Jfr. bestemmelsenes §3.6. 
Overvann skal fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. 
Det skal ved søknad om rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, 
overflatevann og drensvann. 
 
Ved alt.vot ble fellesforslaget enstemmig vedtatt. 
Innstillingens pkt.  2,3,4 og 5 enstemmig vedtatt. 
Fellesforlsagets pkt. 6 enstemmig vedtatt. 
Innstillingens forslag om illustrasjoner enstemmig vedtatt. 
 
 
UBA- 171/18 Vedtak: 
 
Forslag til detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, datert 
08.02.2018 legges iht. Plan- og bygningslovens § 12-11 ut til offentlig 
ettersyn på følgende vilkår: 
  
Endringer i bestemmelsene: 
1. Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet.  Toppetasjen skal være 

minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv.  Fasadeliv for høyblokken (Kremmerhuset) skal ligge i 
samme vertikale plan for hele bygget. 

2. Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende fargepalett fra teglen i 
Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Material og farge på innsiden av private balkonger må 
være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til øvrig fasade, jf. bestemmelsenes § 3.1. 

3. Mulighet for bruk av karnapper som fasadeelement utenfor byggegrensen tas ut, jf. 
bestemmelsenes § 4.2. 

4. Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av UBA på bakgrunn av utfyllende illustrasjoner 
for nær- og fjernvirkning og fysiske materialprøver, jf. bestemmelsenes §§ 3.1 og 6.1. 

5. Byplanens krav for 600 m2 til områdelekeplass for utbygging over 30 boenheter kan ikke fravikes 
og kan løses med kompenserende tiltak, jf. bestemmelsenes § 3.2. 

    6. Jfr. bestemmelsenes §3.6. 
      Overvann skal fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. 
      Det skal ved søknad om rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, både 

takvann, overflatevann og drensvann. 
 
Illustrasjoner 

1. Før planen legges ut til offentlig ettersyn må det foreligge oppdaterte illustrasjoner iht. vedtaket, 
som viser: 

· Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
· Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

· Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
· Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

 
Det delegeres Rådmannen å gjøre endringer i bestemmelser i tråd med vedtaket og 
legge planen ut til offentlig ettersyn. 

 

 
 
  



Sammendrag: 
KB Arkitekter AS fremmer på vegne av Seltor Bolig AS forslag til detaljregulering av 
Stoltenberggaten 1 (Kremmerhuset). 

 
Planoppstart ble varslet 27.09.2017 og det kom inn 5 merknader til varslet. 

 
Dagens bygg har stått tomt siden 2013 og det har vist seg vanskelig å finne nye leietakere.  
 
Planforslaget legger til rette for en ny utforming og framtoning av Kremmerhuset og kombinert 
formål bolig/forretning/kontor opp til og med 3. etasje (sett fra Stoltenberggaten), og rent 
boligformål fra 4. til 9. etasje. 9. etasje er i dag teknisk etasje og denne foreslås utvidet til fullverdig 
boligetasje. Samlet sett tenkes etablert 35-50 nye boenheter. 
 
Byggegrense for hele bygget settes på linje med dagens brystning i 2.-3. etasje, i praksis en 
utvidelse av bygget med knapp 1,5 m i alle retninger fra 4. etasje opp. 
 
Kremmerhuset er et ikonisk bygg i Tønsberg by og en markant del av byens arkitektoniske profil og 
historikk. Siden 2013 har bygget imidlertid stått tomt og man har ikke lykkes å finne nye leietakere. 
Byggets nåværende utforming er lite forenelig med næringslivets forventninger til kontorlokalers 
kvalitet og innretning. Det framstår som lite sannsynlig å få til liv og drift i bygget som det står nå. 
 
Rådmannens vurderinger er basert på illustrasjonene tilknyttet planforslaget. Disse er basert på et 
arkitektonisk konsept som framstår moderne og enkelt. Bygget framstår med et dempet uttrykk, 
men er dog helt avhengig av at material- og fargevalg på innsiden av private balkonger holdes likt 
for samtlige leiligheter samt at dette står i god kontrast med den øvrige fasaden. 
 
Material- og fargevalg vil være avgjørende for byggets framtoning i bybildet. Det er et vidt spenn av 
muligheter for dette og forslagsstiller anbefaler i sitt forslag bruk av mørke/nær sorte kobberplater. 
Rådmannen anbefaler at fasaden utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet fortrinnsvis i nyanser av grå / brun. I tillegg må material og 
farge på innsiden av private balkonger må være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til øvrig 
fasade. 
Da det fremlagt konseptet gir en breddeutvidelse av bygget vurderer Rådmannen det som riktig og 
viktig en ny toppetasje ikke gjøres inntrukket men i stedet trekkes ut på linje med resten av bygget. 
En slik entydig fasadeprofil vil i understreke byggets vertikalitet og rene linjer og minske virkningen 
av breddeutvidelsen for øvrig. Det anbefales derfor at muligheten for at toppetasjen kan være 
inntrukket tas ut av bestemmelsene. Endringen vurderes å ikke ha virkning for viktige siktlinjer. 
 
Det legges opp til parallell plan og byggesaksbehandling. Dette vil si at rammesøknad varsles for 
naboer og berørte parter samtidig som planforslaget sendes på offentlig høring. Det anbefales 
derfor at illustrasjonene som viser tiltaket fra ulike standpunkt, på både nært og fjernt hold 
oppdateres i henhold til Rådmannens innstilling før planen sendes ut til offentlig ettersyn og 
rammesøknaden nabovarsles. UBA skal da sluttbehandle planen i samme møte som de skal 
behandle rammesøknaden. 
 
Rådmannen anbefaler enkelte endringer og tilføyelser til bestemmelsene ift. byggets utforming. 
Bestemmelsene, med de foreslåtte endringer iht. innstillingen fremhevet og markert, ligger som 
vedlegg til saken.  
 

Saken var oppe til behandling i UBA 08.06.2018. UBA vedtok å sende saken tilbake til 
administrasjonen. Det er utarbeidet nye illustrasjoner for to ulike materialvalg. Illustrasjonene ligger 
som vedlegg til saken. Saken fremmes ellers uendret. 

 
Rådmannen anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn. 

 

 
Vedlegg: 
Plankartforslag 
Reguleringsbestemmelser - forslagsstillers forslag m/endringer iht. rådmannens innstilling 
Planforslag 08.02.2018 
Illustrasjoner, samlet 
Støynotat - Veitrafikk 
Notat om fasadeendring 
Kremmerhuset - fasade i kobberplater_1 
Illustrasjoner - fasademateriale 
 
Rettslig grunnlag 
Plan- og bygningslovens § 12-8 Oppstart av reguleringsarbeid 
Plan- og bygningslovens § 12-10 Behandling av reguleringsplanforslag 
Plan- og bygningslovens § 12-11 Behandling av private reguleringsplanforslag 
 
Planstatus 
Forholdet til kommuneplanen: 
I kommuneplanens arealdel er planområdet avsatt til sentrumsformål. 
 
I Kommunedelplan for sentrum, Byplan er planområdet avsatt til sentrumsformål og ligger 
innenfor hensynsone for ”båndlegging etter lov om kulturminner”. 
 
Forholdet til reguleringsplan 
Planområdet er uregulert. 
 
Pågående reguleringsarbeid 

· Detaljregulering for parkeringsanlegg og sentral for søppelsuganlegg i Haugarfjellet. PlanID 0704 
2018. Planoppstart varslet 04.04.2018. Varslet planområde grenser inn til foreliggende 
planforslag. 

 
Faktagrunnlag: 
Områdebeskrivelse 
Planområdet/eiendommen ligger i Tønsberg sentrum mot Farmandstorget i nord, 
Fayesgate i vest, forlengelsen av Torggaten med Carl E. Paulsens plass i syd, 
Haugatingsgaten i syd-øst, og mot Stoltenbergs gaten i nord-øst. 
Bygningsmassen er plassert på et høydedrag i øvre del av byen, mellom de to markerte 
høydene/fjellene; Slottsfjellet i nord og Haugar i syd. Begge områdene representerer 
viktige perioder i byens historie. 
Mellom de to fjellene og vestover ned mot sjøkanten vokste byen fram. Tiltaket har derfor 
en historisk, strategisk plassering i bybildet. 
 



 
Planområdet inkluderer selve høyblokken, vei/manøvreringsareal ifm. rampe til kjelleranlegg og 

tilstøtende takareal over del av kjøpesentret. 
 

 
Eksisterende bygg. Hele fasaden fra 3. etasje og opp foreslås utvidet 1,5 m, tilsvarende vegglivet for 
de nedre etasjene. Areal for teknisk anlegg på taket tenkes utvidet og erstattet med ny boligetasje. 

 

Planforslaget berører følgende eiendomme: 
 
Gbnr. Hjemmelshaver 
1002/388 Farmandstredet 

Eiendom AS 
1002/9 Tønsberg Kommune 

 

 
Særlige utfordringer  
Utforming, tilpasning og bevaring er særlig viktige tema i planen, og det er derfor fokusert 
særlig på disse i vurderingene. 
 
Merknader til varsel om planoppstart (referert og kommentert av forslagsstiller)  
Planarbeidet ble varslet igangsatt med annonse 01.06.2016. Grunneiere, naboer, 
velforeninger samt regionale myndigheter ble samtidig varslet særskilt med brev. 
 
Det kom inn 5 merknader til varsling av planoppstart. 
  
Nedenfor følger en oversikt over innkomne merknader og forslagsstillers kommentarer.  
 
Vestfold Fylkeskommune, datert 23.10.17  
På grunn av den sentrale beliggenheten i byen, bør sykkelparkering prioriteres. Det er 
viktig å sikre høy kvalitet på private og felles uteoppholdsarealer. 
 
Barn og unges interesser 
Det forutsettes at det i det videre planarbeidet gjøres en grundig vurdering og gis en 
inngående beskrivelse av hvordan hensynet til barn og unge blir ivaretatt, herunder 
hvordan planen forholder seg til RPR for barn og unge punkt 5a) og kravene i Byplanen. 
 
Kulturarv. 
Kulturarv ønsker vurdert om en utvidelse av 9. etasje vil være utilbørlig skjemmende i 
forhold til middelalderbyen. Det samme gjelder siktlinjer, by-siluett og fjernvirkning. 
 

Forslagstillers kommentar: 
RPBA.  
Det er tatt utgangspunkt i kravet til sykkelparkering i sentrum; 1,5 sykkelplass pr 
leilighet mindre enn 50 m2 og 3 sykkelplasser pr leilighet over 50m2. Plassene vil bli 
lokalisert i eget låsbart område ved hovedatkomst og i kjellerplan. I tillegg kan 
besøksparkering skje i eksisterende overdekket sykkelstativ på Carl E. Paulsens plass. 
 
Barn og unges interesser.  
Innenfor planområdet er det satt krav til opparbeidelse av nærlekeplass. 
Det forutsettes at eksisterende leke- og oppholdsområder benyttes. Kfr punkt 4.8. 
Tilbud til barn og unge i området er en parkourpark / klatrevegg/balanseutstyr ved 
Bullsgate, Papirhuset teater med tilbud for barn og unge etter skoletid, Haugarrock 
(som er lokaler for band), skatepark ved Gunnarsbøparken og Tønsberg og Nøtterøy 
bibliotek med tilbud for alle aldersgrupper. Dette representerer et variert tilbud innen 
idrett og kultur for barn og unge i området. Med unntak av parkourområdet og 
Papirhuset teater, kan de nevnte områdene nås uten å krysse trafikkerte veier. Det er 
langsomgående trafikk og gågater i planområdet mot sentrum. Området ligger i 
gangavstand til barnehager, Træleborg skole og Tønsberg Svømmehall. 
 
Kulturarv.  
Fylkeskommunen er opptatt av om tiltaket vil skjemme byens identitet og særpreg. 
Dette gjelder spesielt høyder og landskapsprofil. Den strenge formen med horisontale 
bånd på dagens fasade vil bli løst opp med større grad av variasjon i form og uttrykk i 
tråd med ny funksjon og slik bli en del av det varierte bybildet i fjern- og nærvirkning. 
Byens silhuett og siktlinjer vil ikke endres. Fasadeuttrykkets variasjon vil forholde seg 
til naboskapets varierte bebyggelse fra ulike tider og epoker. Det er gjennomført møte 



med Vestfold fylkeskommune og kommunen i forbindelse med siktlinjer, fasader med 
mer. 
Se kap 4.2 vedrørende utvidelse, samt foto med nye fasader. 
 

Fylkesmannen i Vestfold, datert 06.10.2017 
Ved regulering til boliger og leke- og aktivitetsplasser, forutsetter vi at Rundskriv T--2/08 
"Om barn og planlegging" legges til grunn. Fylkesmannen er positiv til en høyere 
arealutnyttelse i by- og tettstedsområder, men vil gjøre oppmerksom på at det reiser noen 
utfordringer mht. leke- og uteoppholdsarealer. Vi forutsetter at dette utredes i 
reguleringsarbeidet, og at Byplanens bestemmelser legges til grunn. Dersom planforslaget 
ikke oppfyller kravene, fordrer dette en god begrunnelse, men redusert lekeareal kan 
oppveies av lekearealer av særlig god kvalitet. Dette bør sikres i reguleringsbestemmelser 
og evt på plankart. 
 
Dersom det ikke er mulig å imøtekomme kravet om lekeareal innenfor tiltaksområdet, kan 
det kompenseres for dette ved at det erverves arealer i nærheten som kan brukes til 
formålet, eller at tiltakshaver ruster opp et eksisterende fri- eller lekeområde i nærheten 
etter avtale med kommunen, jfr. Byplanen. Ved en slik løsning anbefaler Fylkesmannen at 
kommunen fastsetter vilkår om opprusting og krav til rekkefølge i 
reguleringsbestemmelsene for å sikre gjennomføring og kvalitet. 
 

Forslagstillers kommentar: 
Det forutsettes at eksisterende leke-- og oppholdsområder benyttes. Kfr punkt 4.8. 
Tilbud til barn og unge i området er en parkour--park/klatrevegg/balanseutstyr ved 
Bullsgate, Papirhuset teater med tilbud for barn og unge etter skoletid, Haugarrock 
(som er lokaler for band), skatepark ved Gunnarsbøparken og Tønsberg og Nøtterøy 
bibliotek med tilbud for alle aldersgrupper. Dette representerer et variert tilbud innen 
idrett, kultur og frilek for barn og unge i området. Med unntak av parkourområdet og 
Papirhuset teater, kan de nevnte områdene nås uten å krysse trafikkerte veier. Det er 
langsomtgående trafikk og gågater i planområdet mot sentrum. Området ligger i 
gangavstand til barnehager, Træleborgskole og Tønsberg Svømmehall. 

 
Statens Vegvesen, datert 07.11.2017 
Adkomsten til bygningen blir via Haugatingsgaten. Med en fremtidig stenging av Nedre 
Langgate må det forventes en trafikkøkning i Stoltenbergs gaten. Vegvesenet ber derfor 
om at eksisterende sikt fra Haugatingsgaten mot Stoltenbergs gaten opprettholdes og ikke 
bygges ned. 
 

Forslagstillers kommentar: 
Tatt til etterretning. 

 
Vesar datert 21.12.2017 
Vesar har ingen innvendinger til detaljreguleringen så fremt renovasjonsforskriftens § 9 blir 
fulgt. 
 

Forslagstillers kommentar: 
Det er innarbeidet i reguleringsbestemmelsene at «Det skal etableres felles 
renovasjonsløsning for boligene plassert i parkeringsetasje. Avfallet fra næring og 
husholdningsavfall skal holdes adskilt. Renovasjon skal løses i lukkede rom, enten 
som nedgravede containere eller som egne avfallsrom i bygningene. 

 
Lene og Bjørn Ivar Utnes, datert 30.10.17 

KB Arkitekter og kommunen har vurdert at reguleringsarbeidet ikke krever en 
konsekvensutredning da tiltaket ikke vurderes å få vesentlig virkning for miljø og samfunn. 
Som naboer vil vi hevde at alle relevante forhold skal konsekvensutredes da det kan ha en 
vesentlig innvirkning på vårt bomiljø. 
Ut i fra vedlegget i nevnte brev, finner vi det vanskelig å vurdere hva “... forholde seg til 
eksisterende kontorbygnings "fotavtrykk", samt utvidelse av eksisterende 9. Etasje til bolig" 
faktisk innebærer? Slik vi ser det er det ikke mulig ut fra vedlagte tegning å få en forståelse 
av hva det egentlig innebærer. 
Det eksisterende kontorbygget ("tårnet") er allerede langt høyere enn hva kommunens 
reguleringsplan tilsier. Det er dermed ikke akseptabelt for oss at det eksisterende 
"fotavtrykket " utvides. 
Med andre ord aksepteres ikke kommunens vurdering av at det ikke vil få vesentlige 
virkninger for miljø og samfunn, da formuleringene i brevet er utydelige og vi således 
finner at vedlagt materiale er mangelfullt. 
 

Forslagstiller kommentar: 
Krav til konsekvensutredning vurderes etter kriterier gitt i forskrift om 
konsekvensutredninger. I henhold til forskriften er det vurdert at planforslaget ikke 
utløser krav om konsekvensutredning. 
Eiendommen omfattes i dag ikke av reguleringsplan. Det er Byplan som er gjeldende 
plangrunnlag, og denne har ikke begrensninger i forholdt til utvidelse av 9. etasje på 
eksisterende bygg. 
Utvidelsen vil skje på følgende måte: 
Høyblokken utvides med 1,5m ut fra eksisterende fasadeliv fra 4 etg. (sett fra 
Stoltenberggaten) til 9 etg. på alle 4 fasadesider, men strekker seg ikke utover livet til 
eksisterende balustrade i 3. etasje. 
9.etg med eksisterende teknisk rom blir konvertert til boliger og er planlagt med 3 
leiligheter. Volumet i 9 etg. utvides med ca. 6 meter i bredde og lengde. Eksisterende 
9. etasje har i dag et bruksareal (BRA) på ca. 170 m2. Utvidelsen vil utgjøre at totalt 
bruksareal i 9. etasje vil bli ca. 410 m2 bruksareal (BRA). 
Høyblokken vil i hovedsak forholdes seg til eksisterende høyder (Kote + 49.6), men i 
reguleringen er maks byggehøyde økt til kote +50.50. Bakgrunnen for høydeøkningen 
er at det, basert på erfaring med ombygging av eksisterende bebyggelse, kan være 
vanskelig å forutse virkningen av dagens teknisk forskrift før prosjektet er 
detaljprosjektert. 
Det er regulert inn muligheten for heis oppbygg på taket utover maks tillatt 
byggehøyde. Prinsippsnittet viser hvordan prosjektet forholder seg til eksisterende 
bygning. 
Det vises for øvrig til utredelse i Kap. 4.2 med tilhørende illustrasjoner. 

 
Planbeskrivelse (Hovedpunkter i forslagsstillers planbeskrivelse) 
Planforslaget tilrettelegger for oppussing og ombygging av Kremmerhuset for boligformål. 
Tiltaket inkluderer etablering av takhage/terrasse på tilstøtende tak (tilsvarende 3. etasje). 
Samtidig legger planen til rette for en vesentlig transformasjon av Kremmerhusets 
markante fasadeuttrykk. 
 
Planbeskrivelsen som beskriver planforslaget i detalj og vurderer virkninger av 
planforslaget/ planens konsekvenser ligger vedlagt saken. Enkelte beskrivelser fra 
planbeskrivelsen med særlig betydning for rådmannens vurdering gjengis her: 
 
Utvidelse 9. etasje. 
9.etg med eksisterende teknisk rom blir konvertert til boliger og er planlagt med 3 



leiligheter. Volumet i 9 etg. utvides med ca. 6 meter i bredde og lengde. Eksisterende 9. 
etasje har i dag et bruksareal (BRA) på ca. 170 m2. Utvidelsen vil utgjøre at totalt 
bruksareal i 9. etasje vil bli ca. 410 m2 . 

 
Eksisterende tekniske etasje erstattes med inntrukken (9.) boligetasje. 

 

Høyblokken vil i hovedsak forholde seg til eksisterende høyder (Kote + 49.60), men i 
reguleringen er maks byggehøyde økt til kote +50.50. Bakgrunn for høydeøkningen er at 
det, basert på erfaring med ombygning av eksisterende bebyggelse, kan være vanskelig å 
forutse virkningen av dagens tekniske forskrift før prosjektet er detaljprosjektert. Det er 
regulert inn muligheten for heisoppbygg på taket utover maks tillatt byggehøyde. 
 
Rådmannens vurderinger: 
Forslag til reguleringsplan er utarbeidet i samsvar med kommuneplanens/Byplanens 
bestemmelser om uteoppholdsareal, parkering, boligtetthet m.m. Tema som risiko og 
sårbarhet, grunnforhold, estetikk og tilpasning er utredet i planen og ivaretatt i 
bestemmelsene. 
 
Rådmannen vil spesielt peke på følgende punkter: 
 
Parkering 
Planforslaget legger til rette for etablering av mellom 35 og 50 nye boenheter. I 
planmaterialet er det redegjort for at etablering av parkering i tråd med Byplanens 
bestemmelser er mulig selv ved etablering av 50 nye boenheter. 
 
Uteopphold 
Uteopphold i planen løses til dels med private balkonger samt en felles takhage i 3. etasje 
på tilstøtende tak over del av Farmandstredet. 
 
Planen legger til rette for etablering av 35-50 boenheter. Byplanen utløser krav om 150 m2 
nærlekeplass for utbygging av mellom 30 og 40 boenheter, pluss 5 m2 per boenhet fra 41 
til 50. Totalt altså 200 m2 for maksimal utbygging. 
 
Øvrig uteopphold må løses gjennom kompenserende tiltak iht. Byplanen. De umiddelbart 
mest aktuelle arealer i den forbindelse er Farmanstorget og Carl E. Paulsens Plass. For 
Farmanstorget er det et startet opp et aktuelt prosjekt for en helhetlig opparbeidelse av 
torget. Det er enda ikke startet opp noe konkret for Carl E. Paulsens Plass, blant annet 
fordi det er visse usikkerheter her i forbindelse med nytt parkeringsanlegg under 
Haugarfjellet hvor det er tenkt en heisadkomst på eller nær plassen. Siden det siktes mot 
rask realisering av planen anses det mest hensiktsmessig at det aktuelle prosjektet bidrar 

til prosjektet for Farmandstorget. 
 
Forslagsstiller har lagt til grunn at Byplanens krav om områdelekeplass for utbygginger 
over 30 boenheter kan fravikes og planforslaget inneholder derfor intet krav til funksjoner 
eller arealer knyttet til områdelekeplass. Rådmannen finner ikke grunnlag for å fravike 
dette kravet og anbefaler derfor at dette kravet innarbeides i bestemmelsene. Det 
henvises til innstillingens pkt. 5. 
 
Bevaring 
Det er i planforslaget grundig redegjort for at Kremmerhusets utforming gir utfordringer 
med å få til attraktive lokaler for moderne kontordrift. Kremmerhuset er et markant element 
i Tønsbergs bysilhuett. Uten aktiv bruk framstår bygget livløst, og særlig på kveldstid 
framstår bygget mørkt i et ellers levende bysenter. 
 
Planforslagets svar på dette er dels å endre bruken til boligformål, og dels en 
totalrenovering av byggets fasade. Bevaring av byggets karakteristiske uttrykk anses av 
forslagsstiller ikke som mulig. Det er utarbeidet et notat om forholdet som ligger som 
vedlegg til saken. 
 
Det er Rådmannens vurdering at Kremmerhuset i nåværende form ikke vil finne 
bærekraftig drift. Bevaringshensynet veier tungt for et så ikonisk bygg, men betydningen 
av aktivisering og drift av bygget vektes her tyngre. Rådmannen legger denne vurderingen 
til grunn for sine vurderinger. 
 
Utforming/estetikk 
Det er i planforslaget utarbeidet et forslag for framtidig utforming av Kremmerhuset. 
Forslaget baserer seg på et forholdsvis enkelt konsept, med en rolig og ensartet fasade i 
ett primærmateriale og -farge, med bruk av vinduer og inntrukne balkonger som brytende 
elementer. Balkonger er i illustrasjonene opparbeidet i lyst tre. Primærmaterialet er veldig 
fleksibelt, men det er dog lagt til grunn en mørk farge i det fremlagte prosjektet. Det er 
utarbeidet flere illustrasjoner av de ulike mulighetene for valg av fasademateriale, bla. 
kobberplater og cortenstål. Konseptet inkluderer i tillegg en toppetasje med boligformål i 
stedet for dagens tekniske etasje (ny 9. etasje). 
 
Rådmannen baserer sine vurderinger på dette forslaget/konseptet og illustrasjonene som 
er utarbeidet for disse. Det er planlagt parallell behandling av plan- og byggesak og 
naboer og berørte parter vil derfor motta nabovarsel om rammesøknad sammen med 
varsel om offentlig høring, og UBA skal så behandle begge sakene parallelt i det samme 
utvalgsmøtet. 
 
Karnapper: 
Det er i planforslaget innarbeidet mulighet for bruk av «karnapper» som brytende 
elementer i fasaden. Løsningen minner om den som er brukt med god effekt på nybygget i 
Anton Jensens gate 2 (AJ2). 
 
Det er allikevel visse vesentlige forskjeller mellom de to byggene. AJ2 er et teglbygg med 
typiske vindusbånd og er karakterisert med mer horisontale fasader. Karnappene er der 
det vesentligste element som sikrer brudd i fasaden ved å tilføye asymmetri og kontrast. 
 
Kremmerhuskonseptets fasader er mer vertikale og variasjonen i vinduer og balkonger 
hjelper allerede til å bryte opp fasaden, samtidig som at materialbruken for balkongene i 
seg selv blir et vesentlig kontrastelement. 



 

 
Venstre: Hovedkonsept for utforming av bygget (mulighet for baldakiner i 

toppetasjen er senere tatt ut). Materiale: Sementpuss i gråbrun. 
Høyre: Bruk av karnapper som fasadeelement. Materiale: Kobberplater, vil framstå 

ganske mørk brun/svart. 
I tillegg forskjellige løsninger for utforming av inntrukket toppetasje og 

vinduer/balkonger. 
 

Det er rådmannens vurdering at tilføyelsen av karnapper som enda et fasadeelement kan 
bidra til at et mer urolig uttrykk. En slik effekt vil i så fall forsterkes av byggets unike 
størrelse og synlighet.  
 
Rådmannen anbefaler derfor at muligheten for karnapper tas ut av bestemmelsene, jf. 
innstillingens pkt. 3. 
 
Toppetasje: 
Planforslaget inkluderer en ny inntrukket toppetasje som erstatning for dagens tekniske 
etasje. Rådmannen vurderer at utvidelsen av denne etasje har liten betydning for tiltakets 
samlede virkninger for landskap og siktlinjer. 
 
Toppetasjen er foreslått inntrukket for ikke å framstå høyere enn dagens bygg fra nært 
hold. Fra avstand vil den inntrukne etasje være en del av byggets profil; slik som den 
tekniske etasjen er det i dag. Samtidig inkluderer planforslaget en utvidelse av dagens 
bygg som vil føre til en forlengelse av samtlige fasader på ca. 3 m. Bygget vil altså framstå 
bredere enn i dag.  
 
Kremmerhuset har en fremtredende rolle i bylandskapet og er og vil fortsatt være et viktig 
landemerke i byen. Rådmannen vurderer at dette hensynet må veie tungt, og at det derfor 
er uheldig om toppetasjen skiller seg ut og framstår adskilt fra, og mer privatisert enn, det 
øvrige bygget. 
 
Rådmannen vurderer derfor at det er hensiktsmessig at en ny toppetasje ikke gjøres 
inntrukket men i stedet trekkes ut på linje med resten av bygget. En slik entydig 
fasadeprofil vil i tillegg understreke byggets vertikalitet og minske virkningen av 
breddeutvidelsen for øvrig. 
 

Det anbefales derfor at ny toppetasje ikke trekkes inn men trekkes ut i vegglivet på linje 
med de øvrige etasjene, jf. innstillingens pkt. 1.  
 

 
Eksempel på virkninger for kulturlandskap/siktlinjer av den ny utformingen, her sett fra Haugar. 

Kontur for dagens bygg vist med rød stiplet linie. 
 

Endringen er diskutert med avdeling for Kulturarv i Vestfold fylkeskommune og det 
vurderes foreløpig at den neppe vil få virkning for viktige siktlinjer. For å sikre at dette 
avklares før sluttbehandling er det tatt inn i innstillingens pkt. 6 at illustrasjonsmateriale 
skal revideres før planen legges ut til offentlig ettersyn, slik at endringen illustreres ift 
viktige siktlinjer. Riksantikvaren får da også forholdet til vurdering.  
 
Fjernvirkning 
Kremmerhusets posisjon i bybildet generelt er som et av de mest markante og synlige 
byggene i Tønsberg sentrum. Det er derfor viktig å kunne vurdere hvordan tiltaket passer 
inn som en del av byens silhuett (fjernvirkning).  
 
Rådmannen anbefaler derfor at det stilles krav om at tiltakets fjernvirkning ved 
rammesøknad må illustreres fra ulike standpunkter samt at byggets utforming, samt farge- 
og materialvalg må behandles politisk. Dette skal gjelde både ved rammesøknad, 
eventuelle justeringer ved igangsettingstillatelse samt for eventuelle andre endringer 
underveis. Det henvises til innstillingens pkt. 4. 
 
Nærvirkning/tilpasning 
Nesten alle siktelinjer til Kremmerhuset fra ulike nære standpunkt har det til felles at dele 
av kjøpesenter-komplekset også er synlig. Det vil derfor være viktig at beslutningstakerne 
kan vurdere hvordan det nye Kremmerhuset form- og fargemessig forholder seg til resten 
av kjøpesenter-komplekset. 
 
Rådmannen anbefaler derfor at det stilles krav om at tiltakets nærvirkning ved 
rammesøknad må illustreres fra ulike standpunkter. Det henvises til innstillingens pkt. 4. 
 



Som det framgår av vedlagte illustrasjoner vil ens farge- og materialbruk for de enkelte 
balkongene være avgjørende for byggets nærvirkning. Rådmannen anbefaler derfor at 
dette sikres i bestemmelsene, jf. innstillingens pkt. 2. 
 
For å sikre byggets tilknytning til det øvrige Farmandstredet, foreslås det en tilføyelse i 
bestemmelsene om at material- og fargevalg må kunne gjenfinnes i den eksisterende 
teglfasade fra Farmandstredet. Denne framstår som rød, men inneholder reelt en 
fargepalett som går fra oransje til mørk brun, samt toner av grå og brun. Forslagstiller har 
utarbeidet ulike illustrasjoner for bruk av fasadematerialene sementpuss i grå og brune 
nyanser, cortenstål i «rust»-farge og kobberplater i mørkbrun, nesten sort. Historisk sett 
har fargepaletten for Tønsberg sentrum vært mangfoldig, men har i nyere tid blitt 
harmonisert til en rolig, lysere og mer dempet fargepalett.  
 
Kremmerhuset med en fasade i rustoransje cortenstål eller mørk brun, nesten sort kobber 
vil gi bygget en helt annen karakter og vil i større grad fange blikket og dominere 
bysilhuetten. Begge materialer vil kunne gi bygget en helt annen visuell posisjon og rolle 
enn et mer dempet material/fargevalg. En kraftig, markant eller for mørk farge som bryter 
med byens fargepalett vil dermed kunne skape en for høy grad av kontrast. 
 
Rådmannen legger til grunn at Kremmerhuset alene, i kraft av sin høyde, sitt volum og nye 
arkitektoniske uttrykk vil få en markant posisjon i gatebilde og i bysilhuetten, og at en 
markant og for mørk material- og fargebruk kan gjøre bygget for dominerende. 
Det anbefales derfor at fasaden utformes i en farge som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet, men fortrinnsvis i en nyanse av grå / brun. En slik 
fasade vil ha tyngde nok til å stå i bra kontrast med Farmandsstredets røde tegl, samtidig 
som fargen vil være rolig nok til å harmonere med den lysere, dempede fargepalett som 
kjennetegner store deler av Tønsberg sentrum. 
 
Det vises til innstillingens pkt. 2. 
 
Konsekvenser for næringsutvikling: 
Det aktuelle bygget er i dag innrettet til kontorbruk fra 3. etasje opp. Planforslaget fører 
derfor formelt sett til tap av kontorareal. Som det er redegjort for i planforslaget har 
eksisterende kontorlokaler liten praktisk nytteverdi da de ikke er i hht. dagens standard. 
 
Rådmannen vurderer at planforslaget samlet sett ikke har vesentlige konsekvenser for 
næringsutviklingen. 
 
Helse- og miljøkonsekvenser: 
Støy 
Planforslaget medfører at fasaden/deler av fasaden for enkelte boenheter ut mot 
Stoltenberggate vil ligge i gul støysone. Norconsult har forestått støyberegninger for 
prosjektet og utarbeidet tilhørende notat, som ligger som vedlegg til saken.  
 

 
Støysone rundt Kremmerhuset. Nordøstlige fasade og dele av tilgrensende fasader ligger i gul 
støysone og krever tiltak for å oppnå tilfredsstillende støynivå for bolig og uteareal på balkong. 

 
Kremmerhusets nordøstvendte fasade (samt hjørner)  ligger i gul støysone og vil kreve 
støydempende tiltak. Forslagsstiller har i planforslaget (bestemmelsenes § 3.3) selv lagt til 
grunn at minst 50 % av støyfølsomme funksjoner for hver boenhet, herunder minst 1 
soverom, kan ligge med vindu mot stille side. 
 
I praksis betyr det at særlig luftemulighet må kartlegges detaljert ifm. rammesøknad. 
Rådmannen legger til grunn at dette kan løses enten ved å sikre stille side 
(hjørneleiligheter), eller at det etableres et eget lavt plassert luftevindu på innsiden av 
balkong (dette må i helhet ligge under et tett balkongrekkverk).  
 

 
 
Det vurderes i samme notat at balkongrekkverk må være tette og minimum 1,2 m i høyde 
for at areal på balkonger skal kunne godkjennes som uteoppholdsareal. Det er i 
bestemmelsene satt krav om at balkongrekkverk maks. kan være 1,5 m høye. På 
bakgrunn av dette bør det være mulig å få samtlige balkonger godkjent som privat 
uteoppholdsareal. 
 
Sol/skygge 
Det er vedlagt sol/skygge-analyse som del av planmaterialet. Det vurderes at den 
planlagte utvidelse av byggets omfang og høyde har minimal betydning for byggets 
skyggevirkning for omkringliggende bygg. Planens eget felles uteareal på takterrasse har 
bra solforhold og dets plassering i 3. etasje mellom Farmandstorget og Carl E. Paulsens 
plass sikrer at framtidig utbygging vil ha begrenset betydning for kvaliteten på utearealet. 



 
På bakgrunn av rådmannens vurderinger anses hensynet til helse- og miljøkonsekvenser 
å være ivaretatt i planforslaget. 
 
Risiko og sårbarhet 
Det foreligger en risiko- og sårbarhetsanalyse til planforslaget. Rådmannen vurderer at 
nødvendige tiltak er innarbeidet i planen. 
 
Grunnforhold 
Områdestabiliteten er avklart i planarbeidet. Avklaring av øvrige grunntekniske forhold er 
sikret via bestemmelsenes § 3.5. 
 
Konsekvenser for folkehelse: 
På bakgrunn av rådmannens vurderinger knyttet til støy, tilgang til uteopphold og 
rekreasjonsarealer, samt trafikksikkerhet anses hensynet til folkehelse å være ivaretatt i 
planforslaget. 
 
Konsekvenser for barn og unge: 
Skolevei 
Planområdet ligger ca. 800 m til Træleborg skole. Langs veien er det fortau med 
fotgjengeroverganger ved nødvendige kryssinger av hovedveiene. Når Slagenveien er 
krysset, er man inne på lokalveinettet på Træleborg. I perioder på dagen er det en del 
trafikk i St. Olavsgate. Her er det imidlertid fortau og et viktig krysningspunkt er sikret med 
opphøyd gangfelt.  
 
Til Byskogen skole er det ca. 1,5 km. Langs veien er det fortau og gangs- og sykkelvei. 
Det er nødvendig å krysse hovedveier. Ved kryssing av Stoltenbergs gate og Hortensveien 
ved Trudvangveien er det lysregulert kryssing. Det er mye trafikk opp Stenmalen og videre 
på Hortensveien, men her er det god separering av gående og kjørende. Det er også 
separering av syklende og gående på store deler av veien.  
 
Rådmannen anbefaler at det ikke fravikes fra Byplanens krav til områdelekeplass (se 
Uteopphold), og krav til uteopphold vil med dette være i tråd med overordnet plan. 
 
På bakgrunn av rådmannens vurderinger knyttet til uteopphold, lek og trafikksikkerhet 
anses hensynet til barn og unge å være ivaretatt i planforslaget. 
 
Konsekvenser for sammenslåingen Re og Tønsberg: 
Planforslaget har ingen direkte konsekvenser for kommunesammenslåingen. 
 
Rådmannens konklusjon: 
Planforslaget anbefales lagt ut til offentlig ettersyn på vilkår som angitt i rådmannens 
innstilling.  
 
Økonomiske konsekvenser: 
Planforslaget har ingen direkte konsekvenser for kommunens driftsbudsjett. 
 
Videre behandling: 
Ved positiv behandling i UBA legges planforslaget ut til offentlig ettersyn i 6 uker før den 
fremmes for UBA til 2.gangsbehandling med påfølgende egengodkjenning i Bystyret. 
 
Behandlingsgebyr  

Gebyret fastsettes etter gebyrregulativ for kommunens arbeid med saksbehandling av 
plansaker. Gebyrregulativ for 2017 benyttes da komplett planforslag forelå i desember 
2017. Gebyret er summen av følgende punkter: 
 
2A. Gebyr etter planområdets størrelse (ca. 2 daa):                     kr 56 980,- (Varenr 1805)  
2B. Gebyr etter bebyggelsens areal, (ca 6000 m2 BRA):           kr 136 740,- (Varenr 1814)  
2C. Tillegg for planer i byområdet (25% av pkt. 2A+2B)           kr 62 709,- (Varenr 1819)  
Fratrekk for allerede innbetalt gebyr for oppstartsmøte:           - kr 43 120,- (Varenr 1803)  
 
Totalt gebyr                               kr 213 309,- 
 
Faktura sendes til: 
Seltor Bolig AS 
Faktura@seltor.no 
 
 
 
 
 
 Tønsberg, 14.08.2018  

   
 Geir Viksand 

rådmann 
 

  Anne Beate Hekland 
virksomhetsleder 

   
 
Forslag til reguleringsbestemmelser:  
Her gjengis forslagsstillers forslag til reguleringsbestemmelser. Bestemmelsene med 
endringer iht. rådmannens innstilling ligger som eget vedlegg til saken. 
 

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJREGULERING AV  
 

PlanID 0704 20170158 
 

- FORSLAGSSTILLERS FORSLAG - 
Dato: 08.02.2018 

 
 

§ 1 
PLANENS HENSIKT 

 
Hensikten med reguleringsplan er å legge til rette for boligutvikling i eksisterende 
bebyggelse. Planen legger til rette for etablering av ca. 35 – 50 boenheter i eksisterende 
bebyggelse “Kremmerhuset”. Kvaliteter som estetikk, uteområder og gode solforhold skal 
vektlegges. 
Reguleringen skal være et bidrag til revitalisering av bymiljøet i Tønsberg sentrum. Deler 
av eksisterende kjøpesenter inngår i planen, men planen legger ikke opp til utvidelse ved 
kjøpesenter. 
 
 



§ 2 
REGULERINGSFORMÅL 

 
§ 2.1          Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5 pkt. 1) 

Bolig/forretning/kontor (BFK) 
Kjøpesenter (K) 
Uteoppholdsareal (UA) 

 
§ 2.2          Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, pkt. 2) 

Fortau (F) 
Kjørevei (V) 

 
§ 2.3          Hensynssoner (pbl § 12-5, pkt. 6) 
                    Sikringssone – frisikt (H140) 
 
 

§ 3 
Fellesbestemmelser 

 
§ 3.1          Visuell utforming (pbl. § 12-7, 1) 

Bebyggelse skal sikres et variert utrykk gjennom farge – og materialbruk. 
Bebyggelsen og uteområder skal ha god arkitektonisk kvalitet, både mht. form, 
løsninger, materialer, vegetasjon og skal utformes slik at disse samspiller både 
estetisk og bruksmessig. Materialer og løsninger skal ha gode aldringsegenskaper og 
være lette å vedlikeholde. 
 
Balkonger skal ha rekkverk av glass på maks 1,5 meter over terrassegulv. Det tillates 
ikke innglassing av balkonger.  

 
§ 3.2          Uteoppholdsareal for boliger (pbl. § 12-7, 2) 

Det må etableres minimum 20 m2 uteoppholdsareal per boenhet. Dette kan være 
privat eller felles areal. Inntil 10 m2 kan godkjennes som privat balkong/terrasse om 
de har tilstrekkelig støyskjerming.  
 
Det skal anlegges nærlekeplass på minimum 150 m2 iht. § 1.11 i Byplanens 
utfyllende bestemmelser. Kravet økes med 5 m2 per boenhet over 40, opp til ekstra 
50 m2 ved totalt 50 boenheter innenfor planområdet.  
 
Ovenstående krav til areal til uteopphold og lek som ikke er mulig å oppfylle på privat 
grunn skal løses ved kompenserende tiltak iht. § 1.11 i Byplanens utfyllende 
bestemmelser. Kompenserende tiltak kan være opprustning av nærliggende plasser, 
torg eller grøntarealer/parker. Ved opprustning må det foreligge tilfredsstillende 
sikkerhet for at disse områdene forblir grønne områder/parker, eksempelvis ved at de 
er regulert til formålet, er i kommunalt eie eller lignende. 

 
§ 3.3          Støy (pbl § 12-7, 3) 

Minimum 50 % av antall rom til støyfølsomt bruksformål i hver boenhet skal ha vindu 
mot stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot lokal stille side. 
 
Det må dokumenteres tilfredsstillende støyforhold for balkonger i støyutsatt fasade for 
at disse kan regnes med som privat uteoppholdsareal iht. § 3.2. 

 

§ 3.4          Luftkvalitet (pbl § 12-7, 3) 
Nasjonale retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, skal 
ligge til grunn ved planlegging av ny virksomhet og bebyggelse. 

 
§ 3.5          Geoteknikk (pbl § 12-7, 4) 

Alle grunn- og fundamenteringsarbeider må detaljprosjektertes av geoteknisk 
fagkyndig i henhold til rapport av 15.01.2018 fra geoteknisk konsulent, Grunnteknikk 
AS. 

 
§ 3.6          Vann, avløp og overvann (pbl. § 12-7 pkt. 4, 10 og 12) 

Overvann skal primært fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. Det skal 
ved søknad om rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann. 
Det skal utarbeides kommunalteknisk plan. Planen skal godkjennes av Tønsberg 
kommune v/Bydrift. 

 
§ 3.7          Kulturminner (pbl. § 12-7, 6) 

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, ødelegge, grave ut, flytte, 
forandre, tildekke, skjule eller på annen måte utilbørlig skjemme automatisk fredet 
kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan skje, må arbeidene straks stanses og 
kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart. Ansvaret påhviler tiltakshaver og/eller 
ansvarshavende leder på stedet. 

 
§ 3.8          Parkering 

Bilparkering: 
· Det skal avsettes maks 0,2 plasser pr. boenheter under 50 m2 og minimum 

0,2 og maks 0,5 plasser pr. boenhet over 50 m2. 
· Minimum 5 % av parkeringskravet skal etableres for personer med 

funksjonsnedsettelse. 
· Minimum 5 % av parkeringskravet skal etableres med strømuttak. 

 
Sykkelparkering 

· Det skal avsettes min. 1.5 plasser pr. boenhet under 50 m2 og minimum 3 
plasser pr. boenhet over 50m2. 

 
§ 3.9          Vannbåren varme (pbl. § 12-7, 8) 

Planområdet er innenfor konsesjonsområdet og det skal tilrettelegges for tilknytning 
til fjernvarme. 
Kommunen kan helt eller delvis gi unntak fra tilknytningsplikten, der det 
dokumenteres bruk av alternative løsninger for tiltaket som vil være energi eller 
miljømessig bedre enn tilknytning til fjernvarme. 

 
§ 3.10          Renovasjon (pbl § 12-7) 

Det skal etableres felles renovasjonsløsning for boligene plassert i parkeringsetasje. 
Avfallet fra næring og husholdningsavfall skal holdes adskilt. Renovasjon skal løses i 
lukkede rom, enten som nedgravede containere eller som egne avfallsrom i 
bygningene. 

 
§ 3.11          Utomhusplan (pbl. § 12-7, 11) 

Det skal utarbeides utomhusplan for hele planområdet i målestokk (1:200) som skal 
vise følgende: 

· Bygningenes nøyaktige plassering, etasjeantall, høyder og takform 
· Eiendomsgrenser, eksisterende og nye 



· Atkomst 
· Beplantning 
· Utforming av uteoppholdsarealer 
· Interne stier/gangareal 
· Kjøreareal og adkomster 
· Støytiltak 
· Renovasjonsløsning 
· Parkering 
· Sykkelparkering 
· Overvannshåndtering 
· Slukplassering 
· Areal for snøopplag 

 
§ 3.12          Anleggsplan (pbl. § 12-7, 11) 

Før det gis igangsettingstillatelse, skal det utarbeides og godkjennes en anleggsplan 
for henholdsvis bygge- og riveprosessen som skal redegjøre for hvordan skjerming, 
trafikksikkerhet, parkering, forurensing, støv- og støyproblematikk samt håndtering av 
miljøskadelig avfall planlegges løst under anleggsarbeidene. 

 
 

§ 4 
BEBYGGELSE OG ANLEGG 

 
§ 4.1          Bolig/forretning/kontor (BFK) 

Innenfor BFK tillates det etablering av bolig, forretning og kontor med etasjevis 
begrensing som følger: 

 
· Forretning (kjøpesenter), parkering, renovasjonsanlegg og andre tekniske 

installasjoner tillates i kjeller, u. etg, 1. etg og 2.etg 
· Bolig/kontor tillates i 2. og 3 etasje 
· Boligformål tillates fra 4. til 9. etasje 

 
§ 4.2          Plassering 

Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet. 
Toppetasjen skal være minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv.  
 
Private uteoppholdsarealer skal være integrert i den arkitektoniske utformingen og 
inngå i den samlede volumutformingen. 
 
Fra 4. etasje og opp tillates etablert karnapper som fasadeelement opp til 40 cm 
utenfor bygge/formålsgrensengrensen. 

 
§ 4.3          Høyde 

Maksimale byggehøyder er vist på plankart. 
Det tillates etablering av tekniske installasjoner og heisoppbygg på tak opp til 1.5 
meter over angitt maks møne/gesimshøyde, for et areal tilsvarende maks. 10 % av 
takflaten. Slike installasjoner skal utformes helhetlig med bebyggelsen for øvrig. 

 
§ 4.4          Uteoppholdsareal (UA) 

Arealet som vist på plankartet gjelder tak over for del av kjøpesenterets 2. etasje. 
Arealet skal være felles for alle boenheter innenfor felt BFK.  
 
Arealet skal sikres god tilgjengelighet for alle boenheter. Arealet skal opparbeides 
med variert innhold og bruk av grønne elementer. Utformingen skal ha fokus på 

oppdeling i mindre, varierte oppholdssoner. Utforming skal framgå av utomhusplan. 
 

 
§ 5 

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
 
§ 5.1          Offentlig formål 

Følgende arealer skal være offentlige: 
Fortau (F) 

 
§ 5.2          Kjørevei (V) 
Arealformålet omfatter avkjørsel til kjelleretasje. 
 
 

§ 6 
REKKEFØLGEBESTEMMELSER 

 
§ 6.1          Dokumentasjonskrav ved rammesøknad 

Ved søknad om rammetillatelse skal følgende dokumentasjon være vedlagt: 
· Utomhusplan iht. § 3.11 
· Kommunalteknisk plan for vann og avløp iht. § 3.6 
· Geotekniske rapport iht. § 3.5 
· Støybeskyttende tiltak iht. § 3.3 
· Dokumentasjon for kompenserende tiltak iht. § 3.2 

 
§ 6.2          Dokumentasjonskrav ved igangsettingssøknad 

Før det gis igangsettingstillatelse skal følgende dokumentasjon være vedlagt: 
· Anleggsplan iht. § 3.12 

 
§ 6.3          Igangsettingstillatelse 

Før det gis igangsettingstillatelse innenfor planområdet skal uteoppholdsareal UA 
være ferdig opparbeidet eller sikret ferdig opparbeidet iht. § 4.4. 

 
Før det gis igangsettingstillatelse innenfor planområdet skal areal til nærlekeplass, 
områdelekeplass og uteoppholdsareal være ferdig opparbeidet eller sikret ferdig 
opparbeidet iht. § 3.2. 

 
 



 

Tønsberg kommune 
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Saksbehandler: 
Ena Selimotic, telefon:  
Kommuneutvikling 
 

  
 
Detaljregulering av Kremmerhuste - Stoltenbergs gate 1. PlanID 0704 20170158. 
2.gangsbehandling 
 
 
Utvalg Møteddato Saksnummer 
Utvalg for bygge- og arealsaker 25.01.2019 004/19 
Bystyret 06.02.2019 007/19 
 
 
Rådmannens innstilling 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 
0704 20170158, datert den (7.12.2018) med følgende endringer etter offentlig ettersyn:    

1. Plankart:                            
 
1.1 Hele planområdet merkes med hensynssone H730 – båndlegging etter lov om 
kulturminner og skravur i plankartet. Som tekst i tegnforklaringen på plankartet tilføyes: 
«Middelalderbyen Tønsberg», automatisk fredet middelaldersk bygrunn. 
 
1.2 Formål uteoppholdsareal endres til vertikalnivå 3. Formål kjøpesenter utvides. 

 
2. Planbestemmelser: 
2.1 Følgende tekst tilføyes til planbestemmelse § 3.2:                                                     

 
Nærlekeplass skal fortrinnsvis ha minste bredde 7 meter. 

Kvalitetskrav nærlekeplass: Avstand fra boliger skal være maksimalt 50 m. 
Lekeplassene kan samles for å øke kvaliteten og må ha god tilgjengelighet. 
Lekeplassen skal tilrettelegges for barn i alder 1-12 år. Minimumskrav for utstyr på 
lekeplass er 3 lekeapparater med forskjellige funksjoner samt sitteplass.  
… 
 
Kvalitetskrav områdelekeplass: 
Avstand fra boliger skal være maksimalt 250 m. Arealet skal være beregnet for barn 
og unge i alder 6-15 år. Minimumskrav til utstyr på lekeplass er 6 lekeapparater med 
forskjellige funksjoner. Deler av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt også sykkel, 
skating og/ eller lignende.  

 
2.2 Teksten i § 2.3: Hensynssone H730 – Båndleggingssone - båndlegging etter lov om 
kulturminner erstattes med følgende:  

 
Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete 
kulturminnet, som ikke er tillatt etter denne planen er ulovlig uten tillatelse etter 
kulturminneloven. Søknad skal sendes rette kulturminnemyndighet, for tiden 

Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet til 
nødvendige undersøkelser og eventuelle arkeologiske granskninger belastes 
tiltakshaver. Dersom det under arbeidet fremkommer automatisk fredete kulturminner, 
skal arbeidet straks stanses i den utstrekning dette kan berøre kulturminnet. Regional 
kulturminnemyndighet skal varsles og Riksantikvaren avgjør innen 3 uker om arbeidet 
kan fortsette og vilkårene for dette. 

 
2.3 Følgende tekst tas ut av planbestemmelse § 3.5 Geoteknikk: 

 
I henhold til rapport av 15.01.2018 fra geoteknisk konsulent, Grunnteknikk AS.  

 
2.4 Krav om geoteknisk rapport knyttes til igangsettingstillatelse istedetfor rammetillatelse. 

 
2.5 § 2.1 Reguleringsformål oppdateres i tråd med oppdatert plankart.  
 

Det delegeres rådmannen å gjøre nødvendige endringer i kart og bestemmelser til 
berørte planer. 

 
25.01.2019 Utvalg for bygge- og arealsaker: 
 
Møtebehandling: 
Rådmannens innstilling enstemmig vedtatt. 
Etter dette har utvalg for bygge- og arealsaker fattet følgende vedtak: 

 
 
UBA- 004/19 Vedtak: 
 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 
0704 20170158, datert den (7.12.2018) med følgende endringer etter offentlig ettersyn:    

1. Plankart:                            
 
1.1 Hele planområdet merkes med hensynssone H730 – båndlegging etter lov om 
kulturminner og skravur i plankartet. Som tekst i tegnforklaringen på plankartet tilføyes: 
«Middelalderbyen Tønsberg», automatisk fredet middelaldersk bygrunn. 
 
1.2 Formål uteoppholdsareal endres til vertikalnivå 3. Formål kjøpesenter utvides. 

 
2. Planbestemmelser: 
2.1 Følgende tekst tilføyes til planbestemmelse § 3.2:                                                     

 
Nærlekeplass skal fortrinnsvis ha minste bredde 7 meter. 

Kvalitetskrav nærlekeplass: Avstand fra boliger skal være maksimalt 50 m. 
Lekeplassene kan samles for å øke kvaliteten og må ha god tilgjengelighet. 
Lekeplassen skal tilrettelegges for barn i alder 1-12 år. Minimumskrav for utstyr på 
lekeplass er 3 lekeapparater med forskjellige funksjoner samt sitteplass.  
… 
 
Kvalitetskrav områdelekeplass: 
Avstand fra boliger skal være maksimalt 250 m. Arealet skal være beregnet for barn 
og unge i alder 6-15 år. Minimumskrav til utstyr på lekeplass er 6 lekeapparater med 
forskjellige funksjoner. Deler av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt også sykkel, 
skating og/ eller lignende.  
 

2.2 Teksten i § 2.3: Hensynssone H730 – Båndleggingssone - båndlegging etter lov om 
kulturminner erstattes med følgende:  



 
Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete 
kulturminnet, som ikke er tillatt etter denne planen er ulovlig uten tillatelse etter 
kulturminneloven. Søknad skal sendes rette kulturminnemyndighet, for tiden 
Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet til 
nødvendige undersøkelser og eventuelle arkeologiske granskninger belastes 
tiltakshaver. Dersom det under arbeidet fremkommer automatisk fredete kulturminner, 
skal arbeidet straks stanses i den utstrekning dette kan berøre kulturminnet. Regional 
kulturminnemyndighet skal varsles og Riksantikvaren avgjør innen 3 uker om arbeidet 
kan fortsette og vilkårene for dette. 

 
2.3 Følgende tekst tas ut av planbestemmelse § 3.5 Geoteknikk: 

 
I henhold til rapport av 15.01.2018 fra geoteknisk konsulent, Grunnteknikk AS.  

 
2.4 Krav om geoteknisk rapport knyttes til igangsettingstillatelse istedetfor rammetillatelse. 

 
2.5 § 2.1 Reguleringsformål oppdateres i tråd med oppdatert plankart.  
 

Det delegeres rådmannen å gjøre nødvendige endringer i kart og bestemmelser til 
berørte planer. 

 
06.02.2019 Bystyret: 
 
Møtebehandling: 
Innstilling fra UBA enstemmig vedtatt. 
Etter dette har bystyret fattet følgende vedtak: 
 
BY- 007/19 Vedtak: 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 
0704 20170158, datert den (7.12.2018) med følgende endringer etter offentlig ettersyn:    

1. Plankart:                            
 
1.1 Hele planområdet merkes med hensynssone H730 – båndlegging etter lov om 
kulturminner og skravur i plankartet. Som tekst i tegnforklaringen på plankartet tilføyes: 
«Middelalderbyen Tønsberg», automatisk fredet middelaldersk bygrunn. 
 
1.2 Formål uteoppholdsareal endres til vertikalnivå 3. Formål kjøpesenter utvides. 

 
2. Planbestemmelser: 
2.1 Følgende tekst tilføyes til planbestemmelse § 3.2:                                                     

 
Nærlekeplass skal fortrinnsvis ha minste bredde 7 meter. 

Kvalitetskrav nærlekeplass: Avstand fra boliger skal være maksimalt 50 m. 
Lekeplassene kan samles for å øke kvaliteten og må ha god tilgjengelighet. 
Lekeplassen skal tilrettelegges for barn i alder 1-12 år. Minimumskrav for utstyr på 
lekeplass er 3 lekeapparater med forskjellige funksjoner samt sitteplass.  
… 
 
Kvalitetskrav områdelekeplass: 
Avstand fra boliger skal være maksimalt 250 m. Arealet skal være beregnet for barn 
og unge i alder 6-15 år. Minimumskrav til utstyr på lekeplass er 6 lekeapparater med 
forskjellige funksjoner. Deler av arealet skal tilrettelegges for ballek, evt også sykkel, 
skating og/ eller lignende.  
 

 

2.2 Teksten i § 2.3: Hensynssone H730 – Båndleggingssone - båndlegging etter lov om 
kulturminner erstattes med følgende:  

 
Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete 
kulturminnet, som ikke er tillatt etter denne planen er ulovlig uten tillatelse etter 
kulturminneloven. Søknad skal sendes rette kulturminnemyndighet, for tiden 
Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet til 
nødvendige undersøkelser og eventuelle arkeologiske granskninger belastes 
tiltakshaver. Dersom det under arbeidet fremkommer automatisk fredete kulturminner, 
skal arbeidet straks stanses i den utstrekning dette kan berøre kulturminnet. Regional 
kulturminnemyndighet skal varsles og Riksantikvaren avgjør innen 3 uker om arbeidet 
kan fortsette og vilkårene for dette. 

 
2.3 Følgende tekst tas ut av planbestemmelse § 3.5 Geoteknikk: 

 
I henhold til rapport av 15.01.2018 fra geoteknisk konsulent, Grunnteknikk AS.  

 
2.4 Krav om geoteknisk rapport knyttes til igangsettingstillatelse istedetfor rammetillatelse. 

 
2.5 § 2.1 Reguleringsformål oppdateres i tråd med oppdatert plankart.  
 

Det delegeres rådmannen å gjøre nødvendige endringer i kart og bestemmelser til 
berørte planer. 

 
 
  



Sammendrag: 
Planforslaget legger til rette for en ny framtoning og utforming av Kremmerhuset. Det legges til 
rette for kombinert formål bolig/forretning/kontor opp til og med 3.etasje og rent boligformål fra 4. til 
9. etasje. 9 etasje er i dag teknisk etasje og denne foreslås utvidet til fullverdig boligetasje. Samlet 
sett tenkes det etablert 35-50 nye boenheter.  

Detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, ble 1.gangs behandlet i UBA 
31.08.2018, sak 171/18. Det ble fattet følgende vedtak:  

 
Forslag til detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, datert 08.02.2018 
legges iht. Plan- og bygningslovens § 12-11 ut til offentlig ettersyn på følgende vilkår: 

  
Endringer i bestemmelsene: 
1. Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet.  Toppetasjen skal 
være minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv.  Fasadeliv for høyblokken (Kremmerhuset) 
skal ligge i samme vertikale plan for hele bygget. 
 
2. Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende fargepalett fra 
teglen i Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Material og farge på innsiden av private 
balkonger må være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til øvrig fasade, jf. 
bestemmelsenes § 3.1. 
 
3. Mulighet for bruk av karnapper som fasadeelement utenfor byggegrensen tas ut, jf. 
bestemmelsenes § 4.2. 
 
4. Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av UBA på bakgrunn av utfyllende 
illustrasjoner for nær- og fjernvirkning og fysiske materialprøver, jf. bestemmelsenes §§ 3.1 
og 6.1. 
 
5. Byplanens krav for 600 m2 til områdelekeplass for utbygging over 30 boenheter kan ikke 
fravikes og kan løses med kompenserende tiltak, jf. bestemmelsenes § 3.2. 
 
6. Jfr. bestemmelsenes §3.6. 
Overvann skal fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. Det skal ved søknad om 
rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og 
drensvann. 
 
Illustrasjoner 
1.Før planen legges ut til offentlig ettersyn må det foreligge oppdaterte illustrasjoner iht. 
vedtaket, som viser: 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget (nærvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

 
Planforslaget var på offentlig ettersyn i perioden fra 14.09.2018 til 29.10.2018. Det er mottatt 4 
høringsuttalelser. 
 
Vestfold fylkeskommune har i sin høringsuttalelse flere merknader som medfører behov for endring 
av både planbestemmelsene og plankartet.                                                                                       
 
Det har kommet inn merknader til krav om uteoppholdsareal, herunder krav til nær og 
områdelekeplasser i planbestemmelsene. Merknaden går ut på at det ikke er hjemlet bredde eller 
kvalitetskrav til lek slik det stilles krav om i Byplanens § 1.11.                                                                                   
 
Videre skriver fylkeskommunen at bestemmelsene ikke er tilstrekkelig presise når det gjelder krav 
til kompenserende tiltak for lek.                                                                                          

Riksantikvaren ber om at det dokumenteres konkret hva som i ombyggingen eventuelt har utløst 
behovet for å øke byggehøyden fra dagens +49,6 til planens tillatte maksimum på + 50,52.                          
I høringsuttalelsen står det videre at hele planområdet ligger innenfor det automatisk fredete 
kulturminnet middelalderbyen Tønsberg. Middelalderbyen må merkes med hensynssone H730 – 
båndlegging etter lov om kulturminner og skravur i plankartet. Det er også foreslått at teksten i § 
3.7 om kulturminner erstattes. 
 
Plandokumentene er justert i tråd med vedtaket fra 1.gangs behandlingen. 
 
Planen anbefales vedtatt i samsvar med rådmannens innstilling. 
 
Vedlegg: 
Saksfremlegg 1. gangs behandling 
Høringsuttalelse - samlet 
Reguleringsbestemmelser iht. rådmannens innstilling 
Plankartforslag datert 21.12.2018 
Eierform datert 21.12.2018 
 
Innledning – hva saken gjelder:                                                                                
Saksfremlegg fra 1.gangsbehandling med planstatus, faktagrunnlag og planbeskrivelse 
ligger som vedlegg til dette saksfremlegget som en del av planforslaget. Rådmannen 
henviser til dette for utfyllende vurderinger og beskrivelser av planforslaget og 
konsekvenser. 

Saksfremlegget til 2. gangsbehandling omhandler offentlig ettersyn, innkomne 
merknader/innsigelser, forslag til løsninger og videre behandling.  
 

Kortversjon fra 1.gangsbehandling 
KB Arkitekter AS fremmer på vegne av Seltor Bolig AS forslag til detaljregulering av 
Stoltenberggaten 1 (Kremmerhuset). 
 
Planoppstart ble varslet 27.09.2017 og det kom inn 5 merknader til varslet. 
 
Dagens bygg har stått tomt siden 2013 og det har vist seg vanskelig å finne nye leietakere.  
 
Planforslaget legger til rette for en ny utforming og framtoning av Kremmerhuset og kombinert 
formål bolig/forretning/kontor opp til og med 3. etasje (sett fra Stoltenberggaten), og rent 
boligformål fra 4. til 9. etasje. 9. etasje er i dag teknisk etasje og denne foreslås utvidet til fullverdig 
boligetasje. Samlet sett tenkes etablert 35-50 nye boenheter.  
 
Byggegrense for hele bygget settes på linje med dagens brystning i 2.-3. etasje, i praksis en 
utvidelse av bygget med knapp 1,5 m i alle retninger fra 4. etasje opp.  
Kremmerhuset er et ikonisk bygg i Tønsberg by og en markant del av byens arkitektoniske profil og 
historikk. Siden 2013 har bygget imidlertid stått tomt og man har ikke lykkes å finne nye leietakere.  
 
Byggets nåværende utforming er lite forenelig med næringslivets forventninger til kontorlokalers 
kvalitet og innretning. Det framstår som lite sannsynlig å få til liv og drift i bygget som det står nå.  
 
Rådmannens vurderinger er basert på illustrasjonene tilknyttet planforslaget. Disse er basert på et 
arkitektonisk konsept som framstår moderne og enkelt. Bygget framstår med et dempet uttrykk, 
men er dog helt avhengig av at material- og fargevalg på innsiden av private balkonger holdes likt 
for samtlige leiligheter samt at dette står i god kontrast med den øvrige fasaden.  
Material- og fargevalg vil være avgjørende for byggets framtoning i bybildet. Det er et vidt spenn av 
muligheter for dette og forslagsstiller anbefaler i sitt forslag bruk av mørke/nær sorte kobberplater.  
 



Rådmannen anbefaler at fasaden utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet fortrinnsvis i nyanser av grå / brun. I tillegg må material og 
farge på innsiden av private balkonger må være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til øvrig 
fasade.  
 
Da det fremlagt konseptet gir en breddeutvidelse av bygget vurderer Rådmannen det som riktig og 
viktig en ny toppetasje ikke gjøres inntrukket men i stedet trekkes ut på linje med resten av bygget.  
 
En slik entydig fasadeprofil vil i understreke byggets vertikalitet og rene linjer og minske virkningen 
av breddeutvidelsen for øvrig. Det anbefales derfor at muligheten for at toppetasjen kan være 
inntrukket tas ut av bestemmelsene. Endringen vurderes å ikke ha virkning for viktige siktlinjer.  
 
Det legges opp til parallell plan og byggesaksbehandling. Dette vil si at rammesøknad varsles for 
naboer og berørte parter samtidig som planforslaget sendes på offentlig høring. Det anbefales 
derfor at illustrasjonene som viser tiltaket fra ulike standpunkt, på både nært og fjernt hold 
oppdateres i henhold til Rådmannens innstilling før planen sendes ut til offentlig ettersyn og 
rammesøknaden nabovarsles. UBA skal da sluttbehandle planen i samme møte som de skal 
behandle rammesøknaden.  
 
Rådmannen anbefaler enkelte endringer og tilføyelser til bestemmelsene ift. byggets utforming. 
Bestemmelsene, med de foreslåtte endringer iht. innstillingen fremhevet og markert, ligger som 
vedlegg til saken.  
 
Saken var oppe til behandling i UBA 08.06.2018. UBA vedtok å sende saken tilbake til 
administrasjonen. Det er utarbeidet nye illustrasjoner for to ulike materialvalg. Illustrasjonene ligger 
som vedlegg til saken. Saken fremmes ellers uendret.  
Rådmannen anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn.  
 
Rettslig grunnlag: 
Plan- og bygningslovens §§ 12–10, 12-11 og 12-12, behandling og vedtak av 
reguleringsplan. 

Politisk behandling 
Detaljregulering for Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, ble 1. gangs behandlet i UBA 
31.08.2018, sak 171/18. 
 
Følgende vedtak ble fattet:  
 
31.08.2018 UBA(Utvalg for bygge og arealsaker) 

Forslag til detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 20170158, datert 
08.02.2018 legges iht. Plan- og bygningslovens § 12-11 ut til offentlig ettersyn 
på følgende vilkår: 

  
Endringer i bestemmelsene: 
1.Byggegrense ligger i formålsgrensen der ikke annet er vist i plankartet. Toppetasjen 
skal være minimum 3 meter inntrukket fra fasadeliv.  Fasadeliv for høyblokken 
(Kremmerhuset) skal ligge i samme vertikale plan for hele bygget. 
 
2.Fasaden skal utformes med et fargevalg som kan gjenfinnes i eksisterende 
fargepalett fra teglen i Farmandstredet, fortrinnsvis i grå / brun. Material og farge på 
innsiden av private balkonger må være lik for hele bygget og stå i tydelig kontrast til 
øvrig fasade, jf. bestemmelsenes § 3.1. 
 
3.Mulighet for bruk av karnapper som fasadeelement utenfor byggegrensen tas ut, jf. 

bestemmelsenes § 4.2. 
 
4.Utforming, farge- og materialvalg skal godkjennes av UBA på bakgrunn av 
utfyllende illustrasjoner for nær- og fjernvirkning og fysiske materialprøver, jf. 
bestemmelsenes §§ 3.1 og 6.1. 
 
5.Byplanens krav for 600 m2 til områdelekeplass for utbygging over 30 boenheter 
kan ikke fravikes og kan løses med kompenserende tiltak, jf. bestemmelsenes § 3.2. 
 
6.Jfr. bestemmelsenes §3.6. 
Overvann skal fordrøyes gjennom vegetasjon på tak over plan 9. 
Det skal ved søknad om rammetillatelse redegjøres for behandling av alt overvann, 
både takvann, overflatevann og drensvann. 
 
Illustrasjoner 
1.Før planen legges ut til offentlig ettersyn må det foreligge oppdaterte illustrasjoner 
iht. vedtaket, som viser: 

Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget 
(nærvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. resten av Farmandsstredet-bygget 
(nærvirkning) 
Tiltakets utforming og fremtoning ift. Tønsberg bysilhuet (fjernvirkning) 

 

Offentlig ettersyn 
Planforslaget lå ute til offentlig ettersyn i perioden fra 14.09.2018 til 29.10.2018. 
 

Uttalelser til offentlig ettersyn med rådmannens kommentarer 
4 høringsuttalelser har kommet inn til offentlig ettersyn. Nedenfor gis et sammendrag av 
merknadene med rådmannens kommentarer.  
 
1.VESAR, datert 02.10.2018 
Vesar har ingen innvendinger til detaljreguleringen så fremt renovasjonsforskriftens § 9 
plassering av oppsamlingsenheter og krav til veistandard blir fulgt. Vesar gjør også 
oppmerksom på at de kun henter avfall fra husholdninger. Avfall fra næring og 
husholdning må derfor holdes adskilt.  
 

Rådmannens kommentar:  
Ingen ytterligere kommentarer. 

 
2. Fylkesmannen i Vestfold, datert 11.10.2018 
Så lenge planen ikke er i strid med nasjonale eller viktige regionale interesser vil ikke 
Fylkesmannen ved miljø og samfunssikkerhetsavdelingen ha innsigelse til planen. Miljø og 
sikkerhetsavdelingen finner at planforslaget ikke kommer i vesentlig konflikt med de 
nasjonale interesser de er satt til å ivareta. De forutsetter at endelig planvedtak følger opp 
kommunens vedtak av planforslaget punkt 5: Byplanens krav for 600 m2 til 
områdelekeplass for utbygging over 30 boenheter kan ikke fravikes og kan løses med 
kompenserende tiltak jf. bestemmelsenes § 3.2. I saksutredningen skriver kommunen at 
det kan være naturlig at boligprosjektet i Kremmerhuset bidrar til opprusting av 
Farmanstorget. Miljø og samfunnsikkerhetsavdelingen har ingen merknader til 
kommunens vurderinger omkring egnet lekeareal.  



Rådmannens kommentar:  
Kommunen viser foreløpig til mulighet for å oppruste Farmanstorget, men 
kompenserende tiltak skal forhandles på byggesaksnivå. Byplanens krav til lekeareal 
og byromstrategien legges til grunn for forhandlingene. I planbestemmelse § 3.2 står 
det følgende: Ovenstående krav til areal til uteopphold og lek som ikke er mulig å 
oppfylle på privat grunn skal løses ved kompenserende tiltak. Kompenserende tiltak 
kan være opprusting av nærliggende plasser, torg eller grøntarealer/parker.            
                                                                                        

3. Statens Vegvesen, datert 29.10.2018 
Formålet med planen er å legge til rette for boligutvikling i eksisterende bebyggelse i 
Stoltenberggate 1. Vegvesenet har ingen merknader til planen.  
 

Rådmannens kommentar:  
Ingen ytterligere kommentarer.  

 
4. Vestfold fylkeskommune, datert 26.10.2018 
I reguleringsbestemmelse § 3.2 er det ikke hjemlet bredde- eller kvalitetskrav til 
lekeplassene slik det stilles krav til i Byplanen § 1.11. Fylkeskommunen anbefaler 
kommunen å innta dette i reguleringsbestemmelsene § 3.2.  
 
Reguleringsbestemmelse § 1.11 sier uttrykkelig at «[o]overstående krav til areal til 
uteopphold og lek som ikke er mulig å oppfylle på privat grunn skal løses ved 
kompenserende tiltak…» Bestemmelsene slik de er utformet i planen er etter 
fylkeskommunens syn imidlertid ikke tilstrekkelig presise når det gjelder for 
kompenserende tiltak. Det er kun i kommunens saksfremlegg det er vist til konkrete 
steder, Farmannstorget og Carl E. Paulsens Plass, men det er ikke vist til hva de 
kompenserende tiltakene skal bestå i.  Når de kompenserende tiltakene ikke fremgår av 
reguleringsplanen direkte er det etter fylkeskommunens syn fare for at kommunen ikke har 
tilstrekkelig grunnlag for å følge opp disse i en senere byggesak. Det er viktig at omfanget 
av de kompenserende tiltakene angis i bestemmelsene.  
 
Kremmerhuset er et signalbygg fra -70-tallet. De ber om at følgende punkt følges opp, 
enten skriftlig eller ved et møte: «Riksantikvaren forventer derfor at utbygger kan 
dokumentere konkret hva som i ombyggingen evt. har utløst behovet for å øke 
byggehøyde fra dagens +49,6 til planens tillatte maksimum på +50,52». Riksantikvaren 
har forvaltningsmyndighet i middelalderbyen Tønsberg med Tunsberghus festning. 
Riksantikvaren anfører at de her foreslått endringer av Kremmerhuset vil imidlertid kunne 
påvirke fremtidige vurderinger av tålegrensen for byggehøyder innenfor eller i nærområdet 
til middelalderbyen, og forventer derfor at utbygger kan dokumentere konkret hva som i 
ombyggingen evt. har utløst behovet for å øke byggehøyde fra dagens +49,6 til planens 
tillatte maksimum på +50,5. 
 
Hele planområdet ligger innenfor det automatisk fredete kulturminnet «middelalderbyen 
Tønsberg», og middelalderbyen må merkes med hensynssone H730 – båndlegging etter 
lov om kulturminner og skravur i plankartet. Kulturminnet er heller ikke foreslått sikret 
gjennom planbestemmelsene. Følgende skal derfor tas inn i planbestemmelsene:  
 

1. I § 2 Reguleringsformål – 2.3 Hensynsone; H730 – Båndleggingssone Båndlegging 
etter lov om kulturminner  

2. I § 3 – Fellesbestemmelser – 3.7 Kulturminner skal følgende tekst tas inn i stedet for 
foreslått tekst; Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det 
automatisk fredete kulturminnet, som ikke er tillatt etter denne planen er ulovlig uten 
tillatelse etter kulturminneloven. Søknad skal sendes rette kulturminnemyndighet, for 

tiden Riksantikvaren, i god tid før arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet til 
nødvendige undersøkelser og eventuelle arkeologiske granskninger belastes 
tiltakshaver. Dersom det under arbeidet fremkommer automatisk fredete kulturminner, 
skal arbeidet straks stanses i den utstrekning dette kan berøre kulturminnet. Regional 
kulturminnemyndighet skal varsles og Riksantikvaren avgjør innen 3 uker om arbeidet 
kan fortsette og vilkårene for dette. 

 
Rådmannens kommentar:  
Rådmannen lar bestemmelse § 3.2 tilføyes kvalitets og breddekrav for lekeareal i tråd 
med byplanens § 1.11.  
Hensynet til kompenserende tiltak anses tilstrekkelig ivaretatt i 
reguleringsbestemmelse § 3.2. Kompenserende tiltak forhandles på byggesaksnivå. 
Byplanens krav til lekeareal og byromstrategien legges til grunn for forhandlingene. 
På byggesaksnivå vet vi mer eksakt hvor mange boenheter som skal bygges ut. 
Dette har sammenheng med arealkravet til lek i Byplanens § 1.11.  
 
Innspillet ift. byggehøyder besvares i eget avsnitt under rådmannens vurderinger. 
 
Innspill omkring båndleggingsssone tas til etterretning og hele planområdet avsettes 
til hensynsone H730 båndlegging etter lov om kulturminner og bestemmelsenes § 3.7 
om kulturminner endres i tråd med fylkeskommunens forslag.  

 
Rådmannens vurderinger 
Her vurderes kun endringer gjort etter offentlig ettersyn. Øvrige relevante temaer er vurdert 
i saksfremlegg til 1.gangsbehandling (se vedlegg). 
 
Nær - og områdelekeplasser 
Vestfold fylkeskommune foreslår en endring av planbestemmelse § 3.2. I høringsuttalelsen 
står det at det ikke er tilstrekkelig å vise til Byplanens § 1.11 når det gjelder nær og 
områdelekeplasser. Bredde og kvalitetskrav til lekeareal må presiseres i bestemmelsene.  
 
Rådmannen anbefaler at krav til bredde og kvalitet for lekeareal i tråd med Byplanens § 
1.11 innarbeides i planbestemmelse § 3.2. Det vises til innstillingens pkt. 2.1. 
 
Kompenserende tiltak 
Vestfold fylkeskommune skriver i sitt innspill til høringsperioden at bestemmelse § 3.2 som 
blant annet omhandler kompenserende tiltak ift uteareal ikke er presis nok. Det er 
fylkeskommunens syn at når de kompenserende tiltakene ikke fremgår av 
reguleringsplanen direkte er det fare for at kommunen ikke har tilstrekkelig grunnlag for å 
følge opp disse i en senere byggesak. De mener det er viktig at omfanget av 
kompenserende tiltak angis i bestemmelsene.  
 
Kompenserende tiltak forhandles først på byggesaksnivå. Tiltakshaver forhandler med 
virksomhet for eiendomsutvikling om hvor og hvordan tiltaket skal løses. Byplanens krav til 
lekeareal og byromstrategien legges til grunn for forhandlingene. Byromsstrategien legger 
til rette for at krav til uteoppholds- og lekeareal ved boligutbygging skal kunne løses 
gjennom kvalitetsheving av de offentlige byrommene. Kommunen har i tråd med 
byromstrategien igangsatt planlegging av tre byrom; Rådhusgaten, Kinoplassen og 
Farmannstorget. Det vises foreløpig til mulighet for å oppruste Farmanstorget som et 
kompenserende tiltak, men det er vanskelig å ta stilling til i en reguleringsplan. På 
byggesaksnivå foreligger det mer eksakt informasjon om hvor mange boenheter som skal 
bygges ut. Dette har sammenheng med arealkravet til lek i Byplanens § 1.11. 
Farmanstorget kan innen reguleringsplanen er vedtatt være ferdig opprustet. Hvis det er 



tilfellet vil det være nødvendig å finne et annet byrom å oppruste som kompenserende 
tiltak for denne reguleringsplanen. 
 
Det er rådmannens syn at hensynet til kompenserende tiltak er tilstrekkelig ivaretatt i 
reguleringsbestemmelse 3.2. I bestemmelsen står det at ovenstående krav til areal til 
uteopphold og lek som ikke er mulig å oppfylle på privat grunn skal løses ved 
kompenserende tiltak. Kompenserende tiltak kan være opprusting av nærliggende plasser, 
torg eller grøntarealer/parker. Ved opprustning må det foreligge tilfredsstillende sikkerhet 
for at disse områdene forblir grønne områder/parker, eksempelvis ved at de er regulert til 
formålet, er i kommunalt eie eller lignende.  
 
Fylkeskommunens/Riksantikvaren innspill ift. byggehøyder 
Det ble i januar 2018 avholdt møte der byggehøyder var tema mellom forslagsstiller og 
kulturminnemyndighetene, hvor kommunens saksbehandler også deltok. Det ble i dette 
møte fremvist illustrasjoner av planlagt bygg, med ny inntrukket 9. etasje. Det ble samtidig 
vist samme skisser for forskjellen mellom eksisterende og foreslåtte nye 
byggegrenser/byggehøyder, samt hvordan planlagt bygg forholdt seg til disse. Fokus i 
dette møte var hvordan prosjektet forholdt seg til Haugar og i hvilken grad siktelinjer til og 
fra Haugar ble påvirket. Kulturminnemyndighetene, inkl. Riksantikvaren hadde i møtet 
ingen særlige merknader til dette. Det foreligger imidlertidig ikke noe referat fra dette 
møtet. 
 
Økningen av regulert byggehøyde er kort beskrevet i planbeskrivelsen som en konsekvens 
av usikkerhetene rundt hvilke konstruksjonsmessige endringer som må til for å bygge om 
dagens tekniske etasje boligformål i tråd med gjeldende krav. 
 
Plankonsulent har i etterkant, i epost 17.12.2018 supplert begrunnelsen: 
 

Hensikten med å oppjustere høydene er at vi skal kunne ha tilstrekkelig høyde i 
etasjeskille/dekke over 8 etg til å oppnå trinnfri atkomst til tilstøtende terrasser. 

I tillegg er det ønskelig å ha et visst justeringsmonn for konstruksjon + isolasjon+ 
sedumtak over 9. etg. 

        Illustrasjonssnittet viser ikke disse forholdene fullt ut. 
 

Rådmannen vurderer at forholdet ble tilstrekkelig avklart med relevante myndigheter i 
forkant av 1. gangsbehandlingen og finner ikke grunnlag for å gjøre endringer ifm. 
sluttbehandlingen. 
 
Automatisk fredete kulturminnet middelalderbyen Tønsberg    
Fylkeskommunen skriver i sin høringsuttalelse at planområde må avsettes til hensynsone 
H730 båndlegging etter lov om kulturminner og skravur i plankartet. I tillegg må det tilføyes 
følgende i bestemmelse § 2.3: Hensynssone; H730-båndlegging etter lov om kulturminner.  
I Tønsberg sentrum finnes mangfoldige rester av middelalderbyen. Under bakken ligger 
rester av bygninger, gater og havneområder. Bystrukturen i sentrum er fortsatt 
middelaldersk. Middelalderbyen Tønsberg er automatisk fredet middelaldersk bygrunn. 
Rådmannen er enig i fylkeskommunens merknad. Hensynssone for båndlegging etter lov 
om kulturminner reguleres over hele planområdet. Det vises til innstillingens pkt. 1.1 og 
2.2. 
 
 

Planbestemmelse § 3.7 Kulturminner                                                                                    
Vestfold fylkeskommune foreslår en endring av bestemmelse § 3.7 om kulturminner. 
Planbestemmelsen er justert i tråd med høringsuttalelsen. Det vises til innstillingens pkt. 
2.2. 
 
Geoteknikk 
I planbestemmelse § 3.5 er det stilt krav om at all grunn- og fundamenteringsarbeid må 
detaljprosjekteres av geoteknisk fagkyndig i henhold til rapport av 15.01.2018 fra 
geoteknisk konsulent, Grunnteknikk AS. Krav i planbestemmelsene bør ikke vise til 
fagrapporter. Kravet anses ivaretatt under rekkefølgebestemmelser og 
dokumentasjonskrav i § 6. Følgende tekst tas ut av planbestemmelse § 3.5: I henhold til 
rapport av 15.01.2018 fra geoteknisk konsulent, Grunnteknikk AS. Det vises til instillingens 
pkt 2.3. 
                                                                                                                                                            
Krav om geoteknisk rapport flyttes fra § 6.1 dokumentasjonskrav ved rammesøknad til § 
6.2 dokumentasjonskrav ved igangsettingssøknad. Dette med bakgrunn i fremdrift for 
parallell behandling av plan og byggesak. Det vises til instillingens pkt 2.4. 
 
Plantekniske endringer 
Det er gjort noen plantekniske endringer i plankart og planbestemmelser. Formål uteareal 
endres til vertikalnivå 3. Formål kjøpesenter utvides. Det vises til instillingens pkt 1.2 og 
2.5. 
 
Økonomiske konsekvenser 
Planforslaget har ingen direkte konsekvenser for kommunens driftsbudsjett.  
 
Konklusjon 
Rådmannen anbefaler at forslag til detaljregulering av Kremmerhuset, PlanID 0704 
20170158 vedtas med endringer etter offentlig ettersyn i samsvar med rådmannens 
innstilling. 
 
Videre behandling 
Etter 2. gangsbehandling i UBA går planen til bystyret for endelig vedtak/egengodkjenning. 
 
Reguleringsbestemmelser  
Reguleringsbestemmelser iht. rådmannens innstilling ligger som vedlegg til saken. 
Alle endringer ift. førstegangsbehandlingen er markert med gult. I tillegg er forslag til 
tilføyelser fremhevet med kursiv og slettet tekst med gjennomstreking.      
 
 

 

 

 Tønsberg, 07.01.2018  
   
 Geir Viksand 

rådmann 
 

  Anne B. Hekland 
virksomhetsleder 
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