
HOLSTADBYGGET 12 nye selveierleiligheter 
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Handelsstanden i sentrumskjernen byr på et godt utvalg forret-

ninger til det du trenger i det daglige, blant annet Rimi, Rema 1000 

og COOP marked med post i butikk, i tillegg til klesforretning, frisør, 

apotek og bokhandel. Råde konditori byr på ferske bakervarer, 

med mulighet for å sitte utendørs når været tillater. Treningsøkt-

ene kan du gjerne utføre ved expressgym rett over gaten.

Råde og spesielt Karlshus nyter godt av et velutviklet kollektivt 

tilbud, både gjennom buss, tog og fly. Busstasjonen er rett nord 

for bygget, holdeplass for blant annet flybussekspressen til Gar-

dermoen, timekspressen til Oslo og Fredrikstad og i tillegg flere 

lokale linjer. Jernbanestasjonen er en kortere spasèrtur unna og 

meget populær blant dag- og ukependlere. Stasjonen er i disse 

dager midt i en større modernisering som vil legge forholdene for 

togpassasjerene enda bedre til rette. Fra Moss Lufthavn Rygge til-

byr Ryanair og Norwegian et større rutenett til kontinentet. Det er 

også flyruter innenriks til både Bergen, Trondheim og Stavanger.

Med bil har du enkel adkomst til og fra E6, hvor det er anledning 

til å velge to ulike av- og påkjøringsmuligheter, henholdsvis nord 

og syd for Karlshus.

BYGDA MELLOM BYENE
Moss

Sarpsborg

Fredrikstad

Halden

Rakkestad

RÅDE

E 6

E 6

Prospektet består av to deler, denne orientering 

og megler sin lovpålagte 

salgsoppgave ihht lov om emgl § 6-7 som 

inneholder viktig informasjon.  

Denne følger vedlagt.
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I sentrum av Karlshus prosjekteres nå 12 nye selveierleiligheter med moderne 

standard, samtlige får balkong med vestlig orientering i tillegg til en gjennomgående 

romløsning.

 

Beliggenheten er utmerket for deg som vil ha en landlig og samtidig enkel hverdag 

med nærhet til det du trenger i det daglige, kollektive transportmidler og store tur-

områder.

 

På tomten ble Holstads første eget kontorbygg innviet i 1968 og har fungert som Hol-

stad Gruppens hovedbase gjennom ekspansjon og utvikling frem til de senere år. Nå 

rives kontorbygget og Holstad-tradisjonene videreføres i et flott nybygg som tar del 

av fornyingen av Karlshus - Rådes hjerte.

 

Holstadbygget får en sentral beliggenhet i sentrum av Karlshus og rett overfor det 

nye Råde Torg der det blant annet planlegges ny Rema 1000-forretning. Omgivelsene 

består blant annet av et veletablert boligfelt med både rekkehus og frittliggende 

villabebyggelse på vestsiden av Sarpsborgveien. Både skoler og barnehage er innen-

for få minutters gange, tilknyttet et nettverk av gang- og sykkelveier som bidrar til en 

tryggere skolevei. Råde Idrettspark ligger også kun en liten spasertur unna.

 

Den landlige beliggenheten betyr tilgang til store tur- og rekreasjonsområder, både 

nært og fjernt. Legg gjerne spasérturen ned til Vansjø, som i seg selv har utallige ut-

fluktsmuligheter. Ut mot fjorden finner du flere populære sandstrender både i Råde 

og Rygge. For et slag golf kan du velge mellom Onsøy Golfbane, Huseby og Hankø 

Golfklubb eller Evje Golfpark - alle innenfor en kort kjøretur.

holstadbygget

Råde stasjon
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Det er kort 
avstand fra 
Holstadbygget
til båthavn 
og bading på 
Saltholmen
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Holstadbygget ligger svært  sentralt plassert  i Karlshus  sentrum. Mer sentralt er det 
nesten ikke mulig å få til: På den andre siden av Sarpsborgveien er kjøpesenteret 
Råde torg i ferd med å bli ferdigstilt. Øvrige butikker, bank og rådhus befinner seg 
bare noen hundre meter unna. Bussholdeplassen er nærmeste nabo. Det er derfor 
ingen tvil om at Holstadbygget vil bli et svært sentralt og attraktivt sted å bo.

Prosjektet ligger på en flat tomt i utkanten av villaområdet ”Strømshaugfeltet.” 
På denne måten blir beliggenheten ideell: Både stille villaområde og sentrums til-
knytning på samme tid. Bebyggelsen består av en moderne blokk i 3 etasjer med 
kontorer i 1. etasje og boliger i 2. og 3. etasje. Alle balkonger og oppholdsarealer er 
sør-vest vendte med sol nesten hele dagen. Formspråket er moderne med flatt tak.  

Bygningens fasadeuttrykk er moderne, med puss og teglstein som hovedmaterialer.  
Inne på hver balkong er det benyttet trepanel for å skape et varmt inntrykk av ute-
plassen. Balkonger og vinduer er plassert med tanke på å gi en levende og variert 
fasade.

Det går heis til alle etasjer fra parkeringskjeller med bodanlegg, samt fra hoved-
inngang på gateplan. På vestsiden av bygningen (mot Tors vei) blir det etablert et 
skjermet uteområde med plen, busker og lekeapparater. Øst for bygningen (mot 
Sarpsborgveien) blir det gjesteparkering på terreng.

Leilighetene er i hovedsak 3 typer: Gavlleilighetene er størst med 4 rom og kjøkken 
på 95,5 og 97,0 m2 BRA. 3-roms leilighetene er på 77,4 m2 og 2-roms leilighetene 
er på 61,4 m2 BRA.

Alle leiligheter er sør-vest vendte, med fin utsikt over villaområdet omkring. Det er 
lagt vekt på at man skal kunne nyte den fine utsikten fra stue og balkong som ligger 
på vestsiden av leiligheten sammen med kjøkkenet. 

Et viktig mål for Arkitektene Fosse og Aasen har vært å skape et prosjekt som kom-
binerer fordelene med lettstelte leiligheter uten krav til plenklipp eller annet utvendig 
vedlikehold med fordelene ved å bo sentralt i Karlshus.

Vi ønsker velkommen til Holstadbygget!!

Arkitektene Fosse og Aasen AS ved sivilarkitekt  Bjørn Glomsrød

arkitektens beskrivelse utomhusplan
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holstadbygget 
MOT SARPSBORGVEIEN
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HOLSTADBYGGET, Tors vei 1

A - 301 B - 302 C - 303 C - 304 C - 305 D - 306
BRA: 95,5m2 BRA: 61,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 97,0m2
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HOLSTADBYGGET, Tors vei 1

A - 201 B - 202 C - 203 C - 204 C - 205 D - 206
BRA: 95,5m2 BRA: 61,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 77,4m2 BRA: 97,0m2

plan 3 - boligarealer ›

plan 2 - boligarealer ›

etasjeplaner
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Type a
301 302 303 304 305 306

201 202 203 204 205 206

Næringsarealer

Parkeringskjeller

Leilighet nr 201 og 301 
Etasje 2 og 3  |  BRA 95,5 m2  |  BTA 107,1 m2

P-rom: 91,1m2  |  Stue/kjøkken, sov 1, 2 og 3, bad og entre  |  

HOLSTADBYGGET   |   Tors vei 1

²

2 etasje

3.etasje

²

2 etasje

3.etasje





























     






























































     




























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Interiør  hustype A
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




















301 302 303 304 305 306

201 202 203 204 205 206

Næringsarealer

Parkeringskjeller

Leilighet nr 202 og 302 
Etasje 2 og 3  |  BRA 61,4 m2  |  BTA 68,5 m2

P-rom: 56,5 m2  |  Stue/kjøkken, sov 1, bad og entre   |  

HOLSTADBYGGET   |   Tors vei 1
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2 etasje

3.etasje
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

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













     




























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Interiør  hustype A
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0 1 2 3 4 5

N

3 ROM

BAD
6,1 m²

STUE/ KJØKKEN
36,3 m²

ENTRE
9,0 m²

SOV 2
6,9 m²

SOV 1
11,2 m²

BOD
5,0 m²

Balkong
17,5m2

Ve
nt

.

type c
301 302 303 304 305 306

201 202 203 204 205 206

Næringsarealer

Parkeringskjeller

Leilighet nr 203, 204, 205, 303, 304 og 305 
Etasje 2 og 3  |  BRA 77,4 m2  |  BTA 84,8 m2

P-rom: 71,6 m2  |  Stue/kjøkken, sov 1 og 2, bad og entre  | 

HOLSTADBYGGET   |   Tors vei 1

²

2 etasje

3.etasje

²

2 etasje

3.etasje


































     





























 HOLSTADBYGGET | 13



Illustrasjon bad
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type d

0 1 2 3 4 5

N

4 ROM

STUE/ KJØKKEN
40,1 m²

SOV 1
11,4 m²

SOV 3
7,2 m²

SOV 2
8,1 m²

BAD
6,0 m²

ENTRE
16,0 m²

BOD
3,9 m²

Balkong
16,0m2

Ve
nt

.

Skyvedørsgard.

301 302 303 304 305 306

201 202 203 204 205 206

Næringsarealer

Parkeringskjeller

Leilighet nr 206 og 306 
Etasje 2 og 3  |  BRA 97 m2  |  BTA 108,5 m2

P-rom: 92,4m2  |  Stue/kjøkken, sov 1, 2 og 3, bad og entre  

HOLSTADBYGGET   |   Tors vei 1

²

2 etasje

3.etasje

²

2 etasje

3.etasje





























     






























































     




























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Generelle opplysninger
Denne beskrivelsen er utarbeidet for å orientere om bygningens 
viktigste bestanddeler og funksjoner. Det kan forekomme 
avvik mellom byggebeskrivelsen, prospekt illustrasjonene 
og plantegningene. I slike tilfeller er det alltid denne 
byggebeskrivelsen som er retningsgivende. 

Enkelte illustrasjoner i tegnings- og salgsmateriale kan vise 
forhold som ikke er i samsvar med leveranse, for eksempel 
møblering, kjøkkenløsning, garderobeløsninger, fargevalg, 
dør- og vindusform, bygningsmessige detaljer, fasadedetaljer, 
detaljer på fellesarealer, materialvalg, blomsterkasser, 
beplantning, lekeareal/utstyr, fargesetting etc.

Kjøkkenløsning leveres iht. egen kjøkkentegning. Sjakter kan 
avvike fra plantegningene og VVS føringer er ikke inntegnet. 
Det tas forbehold om måltaking av vegger m.m. i prospektets 
planer, da det er de ferdige prosjekterte og detaljerte bygg- og 
arbeidstegninger det bygges etter.

Videre kan vindusplasseringen i den enkelte leilighet avvike 
noe fra de generelle planer, som følge av blant annet den 
arkitektoniske utformingen av bygget, samt bæring- og 
isolasjonskrav osv. iht. lover og forskrifter.

Leilighetene vil bli solgt som selveierleiligheter på festet tomt 
og organisert i eierseksjoner. Utomhusplanen er ikke å anse 
som et kart/tegning, men kun ment for å orientere om tomtens 
planlagte opparbeidelse og arrondering. Illustrasjonene er ikke 
endelig fastsatt, og kan bli endret.

Leilighetenes planløsning har livsløpsstandard. Leilighetene kan 
enkelt tilpasses rullestolbrukere. Bygget har tilkomst via heis/
trapp fra parkering/inngangsplan med adkomst til hvert plan.

Holstad Bygg og Eiendom AS er tiltakshaver, utbygger og selger 
av leilighetene i Tors vei 1.

Alle leilighetene får egen parkeringsplass i garasjekjeller 
med heis til alle etasjeplan. Alle leilighetene har innvendig 
bod i leiligheten, og sportsbod i garasjekjeller. Innkjøring til 
garasjekjeller er i enden av bygget. Garasjeport leveres med 
fjernstyrt portåpner for automatisk åpning. Til hver garasjeplass 

leveres 1 stk. fjernstyring. Noe gjesteparkering opparbeides 
utvendig.

Utomhusarealer leveres ferdig opparbeidet med beplantning 
og tilsådd/ferdiggress. Adkomst til hovedinngang og 
parkeringsarealer vil ha fast dekke. Fellesarealer opparbeides 
i tråd med utomhusplan. Dog gjøres det oppmerksom på at 
endelig detaljprosjektering kan medføre endringer. Felles 
søppelplass på venstre side ved innkjøring til området.

Konstruksjoner
Bygningskonstruksjonen vil være en kombinasjon av plasstøpt 
betong, betongelementer og stål. Leilighetene vil bli levert som 
prefabrikerte enheter. 

Fasadene er isolerte stendervegger eller bærende betongskiver 
i hovedsak med utvendig kledning i tegl, puss, fasadeplater og 
trepanel. 

Balkonggulv er i støpt/prefabrikert betong og er å anse som 
utvendig konstruksjon med utvendige synlige søyler. Drypp fra 
overliggende balkong og rekkverk må påregnes ved regnvær. 
Mindre ansamlinger av vann vil derfor kunne oppstå på 
gulvflaten etter regnvær. Balkonger og svalganger leveres som 
brettskuret betong. 

Alle innvendige vegger utføres med stålstendere, isolasjon 
og kledd med gipsplater. Leilighetsskillevegger leveres som 
dobbeltvegg og utføres med stålstendere med luftspalte 
mellom. Veggene er isolert og kledd med gipsplater. Enkelte 
andre vegger har overflate i betong, for eksempel mot 
trapperom og heis, og enkelte steder i og mot fasaden. Nedløp 
og beslag leveres i standard lakkert stål. Leilighetene leveres 
med ekstra takhøyde i oppholsrom som f.eks. stue og kjøkken.

Vinduer leveres som trevinduer med energiglass, type 
Nordan eller tilsvarende. Innvendig karm og vindu leveres 
som hvitmalt tre, utvendig leveres med aluminiumkledning. 
Hovedinngangsdør 1. etg. leveres i aluminium og glass. 
Døren leveres med elektrisk låsing og kan fjernåpnes fra den 
enkelte leilighet. Inngangsdører til leilighetene leveres som 

malte slette tredører, type Swedoor eller tilsvarende. Dører i 
leilighetene leveres formpressede med enkel profil, hvitmalte 
type Kungseter eller tilsvarende. Det leveres hvitmalte foringer, 
karmer og enkel profilert listverk. Ønskes en annen utførelse 
på lister og dører kan dette imøtekommes tidlig i prosjektet. 
Innvendige fellesdører som det stilles brannkrav til, f.eks. i 
trapperom i parkeringsetasjen, leveres som ståldører. Alle 
utvendige ståldører leveres galvaniserte og lakkerte.

Innredning og utstyr
KJØKKEN: Kjøkkeninnredning leveres som vist på tegning og 
vil være HTH type glatt, malt eller tilsvarende med underskap 
og høye overskap med foringer til tak. Benkeplate i laminat 
utførelse med avrundet kant. Det leveres fliser 10 x 10 cm 
mellom benk og overskap. Hvitevarer leveres ikke. Det er avsatt 
plass til kjøl /fryseskap, og integrert oppvaskmaskin og komfyr. 
Avtrekkshette (volumhette) i overskap over komfyr leveres. 

SOVEROM: I soverommene leveres garderobeskap med 
glatte, hvite dører, inneholdende hyller og garderobestang. 1 
meter skap pr tegnet sengeplass.

BAD: På bad leveres 120 cm hvit HTH innredning eller 
tilsvarende med speil og overskap, samt lysarmatur med stikk 
over speil. Videre leveres ett greps dusjbatteri med dusjgarnityr 
og dusjvegger i glass. Vegghengt klosett i hvit porselen. 
Det er avsatt plass, og levert opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel (forutsetter kondenstørketrommel)                                                                                                                           

ENTRE: Endeleilighetene leveres med hvit skyvedørsgarderobe. 
Garderober i øvrige leiligheter leveres med slette hvite 
slagdører, ihht. tegning.

BOD: Innvendig boder leveres med parkettgulv. Vegger sparkles 
og males. Det leveres ikke hyller eller øvrig innredning i boder.

ØVRIG INNREDNING: Det leveres ikke annen/øvrig innredning 
enn det som er beskrevet over.

Byggebeskrivelse
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Tekniske installasjoner
VARME Det leveres vannbåren gulvvarme med termostater 
i alle rom unntatt bad, som leveres med termostatstyrt el-
varmekabel. Varme til gulvvarme leveres fra fjernvarmeanlegg. 
Forbruk av vann og varme måles i hver leilighet.

BAD: Det leveres skapinnredning med nedfelt vask med ett-
greps armatur, vegghengt klosett og termostatstyrt dusj 
armatur. Dusjen plasseres som vist på tegning og det leveres 
innadslående dusjvegger i herdet glass. Alle sanitærprodukter 
leveres i hvit utførelse.

BOD: Ventilasjonsaggregat og sikringsskap til leiligheten 
plasseres i bod. Bod leveres med synlige tekniske føringer.

KJØKKEN: Benkebeslag leveres med ett-greps armatur 
forberedt for tilkobling av oppvaskmaskin. 

BRANNSLUKNINGSANLEGG: Leilighetene leveres med 
sprinkleranlegg og ihht. brannforskrifter.

FELLESAREALER: Det leveres frostfrie utekraner til 
fellesarealer.

ELEKTRO: Det monteres elektriske punkter som normal 
standard i leiligheter iht. NEK 400 : 2010.

Alle stikkontakter er jordet. Det leveres belysning under 
overskap på kjøkken, 1 stk takarmatur i bod, speilarmatur med 
stikkontakt i bad og lamper på balkong og ved leilighetsdør. 
Lampe ved leilighetsdør styres av fotocelle og måles over 
fellesanlegg. Leilighetene leveres med innslag av downlights i 
entre, bad og kjøkken.

Det leveres lamper/lys i fellesarealer - trapperom, heis, garasje 
inkl. sportsboder, ved alle ytterdører, porter og utearealer 
(parklys). Lys i fellesarealer måles over fellesmåler. Utvendig 
fellesbelysning styres av fotocelle. Sportsboder leveres uten 
strømuttak. 

Det legges opp til felles lys i bod der det er mulig. Det leveres 
porttelefon (audio) til hver leilighet, med fjernstyring av lås i 
hovedinngangsdør 1. etg. I tillegg monteres egen ringeknapp 
ved inngangsdør til hver leilighet.

I garasjen og i trappegangen monteres belysning i 2 
grupper; grunnbelysning som lyser styres av fotocelle og 
normalbelysning som betjenes av egen tidsbryter ved inn/
utganger og ved heisen.

VENTILASJON: Alle leilighetene leveres med balansert 
ventilasjon med varmegjenvinner. Avtrekk skjer fra bad og 
bod, samt avtrekkshette over komfyr. Ventilasjonsaggregat 
plasseres i bod i hver leilighet.

Overflater
VEGGER: Bad: Hvite liggende fliser 10x30 cm, eller tilsvarende, 
innenfor entreprenørens sortiment. 

Øvrige rom i leiligheten: Sparklet og hvitmalt, fargekode 0502-Y. 

Betongvegger i fellesareal males. Garasje blir i ubehandlet 
betong. Sportsboder gis ingen behandling.

Fasader leveres i kombinasjon av beiset trepanel, pussystem 
og/eller platekledning.

GULV: Bad: Grå fliser 10x10 cm eller tilsvarende, innenfor 
entreprenørens sortiment. 

Øvrige rom i leilighetene leveres med 14 mm 3-stavs lakkert eik 
lamellparkett som standard. 

I hovedtrapp leveres det keramiske fliser. I garasje leveres 
gulvet asfaltert.

Balkonger til leiligheter leveres som brettskuret betong. 
Svalganger oljes som støvbinding.

HIMLING: I alle leiligheter og i trapperom er det sparklet og 
hvitmalt. Det kan forekomme innkassinger eller nedforinger, 
vertikale eller horisontale, som følge av framføring av 
ventilasjonskanaler etc. i leilighetene. Himlinger på svalganger 
og balkonger/terrasser leveres ubehandlet.

Tilvalgsmuligheter  

Utover leveransebeskrivelsen for prospektet, vil det bli gitt 
mulighet for å gjøre enkelte individuelle tilpasninger. I tiden før 
oppstart vil det bli gitt mulighet for tilvalg, hvor priser og frister 
for beslutning vil fremkomme. Det vil ikke være anledning til å 
trekke ut leveranser eller benytte andre leverandører enn hva 
utbygger har engasjert på prosjektet, og som har offentlige 
myndigheters godkjennelse til å arbeide på prosjektet. Det 
er ikke anledning til å flytte på elektriske installasjoner eller 
avløp og vanntilførsel. Egen avtale om tilvalg inngås med og 
faktureres direkte av utbygger.
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GENERELT /FORBEHOLD 
Alle tegninger, 3D-visualiseringer, perspektiv og foto som er benyttet i prospektet, er kun av 
illustrativ karakter. Prosjektet er ikke detaljprosjektert og den videre prosjektering kan medføre 
mindre endringer. Tegninger må ikke benyttes som målgrunnlag for innredning eller bestilling 
av møbler. Prosjektbeskrivelse består av to deler, megler sin salgsoppgave med alle lovpålagte 
opplysninger og dette prospektet. 

www.holstadgruppen.no
tlf: 69 29 44 90

Salg ved: Boa Eiendomsmegling Moss 
Kongensgt 23 - 1530 Moss - Tlf. 69 20 45 55 
www.boaeiendom.no 

Eiendomsmegler: 
Joachim Kolderup                                                                                                                
Fagansvarlig / Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF 

Email: joachim@boaeiendom.no 			 
Mob: 46 42 20 88 				  
Web: www.boaeiendom.no

Adr: Kongens gate 23, 1530 Moss			 
Følg oss på Facebook: Boa Eiendomsmegling

De kaller det bolig, vi kaller det hjem.

Byggherre                           
Holstad Bygg og Eiendom AS 
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