D Anticimex’

Tilstandsrapport

Enebolig

Svelvikveien 108A
3039 DRAMMEN
Gnr./Bnr.: 26/16
Drammen kommune

Rapportdato: 16.03.2026
Befaringsdato: 10.03.2026
Referansenummer: 15079791

Areal

Enebolig.

Bruksareal: 97 m? (BRA-i: 97 m?)
Uthus.

Bruksareal: 6 m? (BRA-i: O m?)

Totalt bruksareal: 103 m? (BRA-i: 97 m?)

Levert av Anticimex AS

TIf: 41414128
www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.sorost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

&  Jon Simonsen

L 94780638



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.
f._|\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato

Referansenummer
Meglerforetakets oppdragsnummer
Hjemmelshaver/selger
Bygningssakkyndig inspektar
Tilstede pa befaringen

Utvendige snadekte flater

Utetemperatur

Rapportdato

10.03.2026
15079791
10-26-0009
Thomas Austad

Jon Simonsen

Nekkelbefaring.

Ja.
+1°C

16.03.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype
Enebolig.

Uthus.

Tomtebeskrivelse

Eiendomsverdi).

Eiendomsopplysninger

Type objekt

Gate/vei adresse

Postnummer/sted

Kommune

Gnr./Bnr.:

Tomt

Tilbygg

Ukjent.

Enebolig
Svelvikveien 108A
3039 DRAMMEN
3301 - Drammen

26/16

Eiet tomt: O m?

Ombygging

Enebolig beliggende ved Tangen/Askollen i Drammen kommune. Tomt med blant annet asfaltert girdsplass med biloppstillingsplass og diverse

beplantning. Frittstiende uthus.

Byggemate

Bolig oppfert i trekonstruksjon. Grunnmur av betong og tegelkonstruksjon. Bygget er oppfert med kjeller med lav takheyde under tilbygget del og
krypkjeller under opprinnelig del. Yttervegger av trekonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med liggende trekledning. Etasjeskillere av
trekonstruksjoner. Saltak i trekonstruksjoner pa opprinnelig del valmtak i trekonstruksjon pa tilbygget del. Yttertak er belagt med takstein og asfaltpapp.
Vinduer med karmer av tre. Yttryder i trekonstruksjon. Boligen ventileres hovedsakelig med naturlig ventilasjon gjennom vinduer og ventiler. Boligen baerer

i all hovedsak preg av svaert hay slitasje og skader, og det ma paregnes betydelige kostnader for oppgraderinger.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted plassert i stue.

Boligen inneholder

Entre, tre ganger, to soverom, stue, kjekken og bad.

® Anticimex’
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element
Vatrom - Bad.
Kjokken

Tekniske anlegg

Andre rom

Rom under terreng - Kjeller.

Loft - uinnredet / kaldt loft -
Opprinnelig del.

Loft - uinnredet / kaldt loft -
Tilbygget del.

lldsteder og skorsteiner inne i
boligen

Etasjeskiller og gulv pa grunn
(skjevhetsmaling)

Krypkjeller (innvendig
inspeksjon)

Yttervegger inkl. fasader

Vinduer og ytterderer

Yttertak - Opprinnelig del og
tilbygget del.

Yttertak - Over tilbygget gang
mot sydest.

Terrasse / platting

Utvendig trapp - Trapp i
terreng mot nord.

Grunnmur, fundament
Drenering
Forstetningsmur

Stikkledninger og tanker

Andre byggverk - Uthus.

® Anticimex’
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Kontrollpunkt Side

Helhetsvurdering 9

Helhetsvurdering 10
Vannrgr (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 1
Avlgprer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 1
Helhetsvurdering 12
Overflate himling 13
Overflate vegg 13
Ventilasjon 13
Synlige overflater (taktro, vegger, gulv, o.l) 14
Kontroll av diffusjonssperre 14
Statikk (synlige deformasjoner og skjevheter) 14
Helhetsvurdering 15
Skorsteiner inne i boligen 15
1.etasje 16
Helhetsvurdering 17
Helhetsvurdering 18
Vinduer og omramming 19
Ytterderer og omramming 19
Helhetsvurdering 19
Helhetsvurdering 21
Helhetsvurdering 22
Utvendig trapp 22
Grunnmur og fundament 23
Helhetsvurdering 23
Tilstand 24
Utvendige avlepsledninger 24
Oljetank 24
Helhetsvurdering 25

EIENDOM | 15079791, Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Sjablongmessig prisanslag
Kr 100 000 - 300 000

Kr 100 000 - 300 000

Kr 100 000 - 300 000

Kr 50 000 - 100 000

Kr 100 000 - 300 000

Kr10 000 - 50 000

Kr 100 000 - 300 000

Kr0-10000

Kr 100 000 - 300 000
Kr 100 000 - 300 000

Kr 50 000 - 100 000

Kr0-10000

Kr 50 000 - 100 000
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige seyler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere starre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjores spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken

N
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Eneboli Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
& (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
1.etasje 97 97 12
Entre, tre ganger, to Platting.
soverom, stue, kjgkken
og bad.
SUM 97 97 12
Total bruksareal: 97 m?
Bruksareal (BRA)
Uthus Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
' (BRA - i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
l.etasje 6 6
Uthus.
SUM 6 6

Total bruksareal: 6 m?

Kommentar til arealmalingen

Enebolig:

Takheyder i boligen er pa tilfeldig sted malt til felgende:
Stue: 2,54 meter. Kjokken: 2,55 meter. Soverom: 2,38 meter.

Arealet i kjeller males til 59 m2 (ALH), men grunnet lav takhgyde er ingen deler av arealet méleverdig som bruksareal.

Uthus:

Uthuset har et totalt gulvareal (GUA) pa 15 m2, men grunnet skratak/lav takheyde er kun 6 m2 av arealet méleverdig som bruksareal. De delene av arealene
som har lav himlingsheyde (ALH) utgjer 9 m2.

® Anticimex’
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon

er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon

Egenerkleeringsskjema

Godkjent plantegning

Godkjent fasadetegning

Godkjent snittegning

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Situasjonsplan

Energiattest

Eventuelle service- og tilsynsrapporter

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem ar er
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utfarelse,
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)

Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider
(utfart etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

® Anticimex’

EIENDOM | 15079791, Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Kommentar

Dadsbo.
Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 3/3-2026.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Det er ikke kjent om det er utfert arbeider i boligen de siste fem ar.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt.

For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».
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Rapport

Vatrom - Bad.

Baderom fra ukjent eksakt arstall. Gulvflate belagt med gulvbelegg. Tapet pa vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servant med armatur. Gulvstaende
toalett. Badekar med vegghengt badekararmatur. Vannrer av kobber. Synlige avlgpsrer av metall. Sluk i jern/soil. Naturlig avtrekksventil pa vegg.

{._l\ TG3 Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere vatrommet (og tilherende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Felgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Tapet pa vegger viser tegn til hay slitasje, enkelte utettheter og synlige skader. Konsekvens er at siden
tapet utgjer deler av vatrommets vanntette sjikt, kan bakenforliggende fuktskader ikke utelukkes.

Vanntett sjikt har en alder som erfaringsmessig tilsier at fremtidig funksjon er sveert usikker (gjelder for
produkter/lasninger etablert fer &r 2000). Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko
for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer. Fornying av tettesjikt krever i de
fleste tilfeller tiltak som komplett utskiftning/renovering av vatrom. Bygningsdelen er skjult, s den faktiske
tilstanden/dagens tettefunksjon er ukjent. TG3 er satt i henhold til NS 3600.

Vannrer av kobber (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent.

Vannet var pa befaringstidspunkt ikke tilkoblet, med den konsekvens at det ikke er foretatt
funksjonstesting av rer, og felgelig kan det ikke sies noe om eksakt tilstand. Foreslatt tiltak er utskiftning av
rer samtidig med oppgradering av vatrommet.

Avlgpsrer og sluk har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslatt tiltak er utskiftning ved
oppgradering av vatrommet.

Tilluftsspalte eller lignende er ikke etablert. Konsekvens er at forholdet medferer redusert ventilering av
vatrommet nar deren er lukket. Foreslatt tiltak er lokal utbedring.

Vatrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting
enn mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til NS3600. Foreslatt tiltak er forbedring av
ventilasjonen eller kompenserende tiltak hvis bruk av vatrommet viser at dette er nedvendig.

Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstetende
rom. Malingen gir kun et syeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble malt med piggelektroder til 11,0 vektprosent.

Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.

Undersekelsene gir kun et begrenset bilde av forholdet i umiddelbar naerhet til hullet. Omfanget er derfor
ikke fullt ut kartlagt.

Oppsummert Basert pa vatrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, ma det paregnes
strakstiltak med totalfornyelse av vatrommet. Fornyelse av vatrom innebaerer som oftest totalrenovering,
og erfaring viser at oppstart av utbedrings- og fornyelsesarbeider ofte avdekker ytterligere forhold som
krever tiltak, noe det ma tas heyde for. Felgende sjablongmessige prisanslag gjelder for totalrenovering av
vatrommet.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000

Avlep (inkl. sluk) - Sluk Utfert kontroll i tilliggende
konstruksjon - Fuktmaling i vegg.
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Kjokken

Innredning fra ukjent arstall. Glatte fronter. Heldekkende benkebeslag i stal med armatur. @vrig benkeplate i laminat. Stikkontakt over kjskkenbenk.
Vegghengt ventilator. Vannrer av kobber. Synlige avlgpsrer av plast og stepejern. Gulvflater belagt med gulvbelegg. Malte veggflater. Malte flater i himling.

{._|\ TG3 Helhetsvurdering

Oppsummert

Det er valgt a vurdere kjokkenet (og tilherende bygningsdeler og komponenter) med en samlet
helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Himlingsflater beerer preg av aldersrelatert slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Veggflater har betydelig slitasje og enkelte skader. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Fornying av overflater eller lignende tiltak ma
paregnes.

Det observeres tydelige tegn til skader og hey slitasjegrad pa gulvflater. Konsekvens er at forholdet
vurderes at bakenforliggende feil eller skader som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon kan veere
oppstatt.

Vannrgr av kobber (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent. Vannet var
pa befaringstidspunkt ikke tilkoblet, med den konsekvens at det ikke er foretatt funksjonstesting av rer, og
folgelig kan det ikke sies noe om eksakt tilstand.

Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes nar dette
viser seg & veere ngdvendig.

Avlgpsrer av stapejern (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er
usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt
eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent.
Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rerfornyelse (hvis
dette lar seg gjore i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes nar dette viser seg & veere nedvendig.

Ventilatoren avgir ulyder under drift. Eksakt arsak er ukjent, men forholdet kan indikere mekanisk slitasje
eller feil. Konsekvens er at eventuell mangelfull avtrekk kan medfere okt fuktbelastning og redusert
luftkvalitet. Foreslatt tiltak er videre undersekelser for a kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er
behov for utbedringer eller utskiftning.

Innredningen bzerer i sin helhet preg av hay slitasje og skader. Konsekvens er at komplett utskiftning og
andre nedvendige tiltak ber paregnes. Foreslatt stakstiltak er utbedring/utskiftning av innredning.
Felgende

Basert pa bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det
paregnes strakstiltak pa overflater, innredning etc. grunnet paviste skader, hay slitasje og stedvis
funksjonssvikt. Det er ikke kjent om forholdene har fert til felgeskader i andre konstruksjoner. En
fagkyndig ber kartlegge og vurdere forholdene i sin helhet, slik at nedvendige strakstiltak og omfanget av
nedvendige utbedringer kan avklares. Falgende sjablongmessig prisanslag gjelder for totalfornying av
overflater, innredning, reropplegg, ventilator etc.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000

Overflate gulv - Gulvoverflate.

® Anticimex’

Helhetsvurdering - Innredning.
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Tekniske anlegg

Vannrer av kobber. Synlige avlepsrer i plast og stepejern. Varmtvannsbereder pa ca 200 liter fra ar 2013 plassert i kjeller Vanninntaksrer i plast.
Hovedstoppekran vannmaler er plassert pa vanninntaksrer i kjeller. Stakeluke er plassert i kjeller.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran - Innvendig stakeluke - Varmtvannsbereder

@ TG 1 Innvendig stoppekran Innvendig stoppekran er ikke lett tilgjengelig for betjening da denne ikke er lokalisert. Konsekvens er at
dette kan medfere utfordringer ved behov for akutt vannavstenging. Foreslatt tiltak er & forbedre
tilkkomstmuligheten ved at det utferes lokale tiltak.

{O_|\ TG 2 Vannrer (utover det som Boligens vannrer av kobber (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er

nevnes under andre usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt
sjekkpunkter) eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent. Vannet

var pa befaringstidspunkt ikke tilkoblet, med den konsekvens at det ikke er foretatt funksjonstesting av
rer, og folgelig kan det ikke sies noe om eksakt tilstand.

Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes nar dette
viser seg a veere ngdvendig.

Avlgprer (utover det som Boligens avlgpsrer i jern/soil (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er
nevnes under andre usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt
sjekkpunkter) eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent.

Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rerfornyelse (hvis
dette lar seg gjore i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes nar dette viser seg a vaere nedvendig.

Innvendig stakeluke - Stakeluke. Innvendig stoppekran - Varmtvannsbereder -
Hovedstoppekran og vannmaler. Varmtvannsbereder.

D Anticimex EIENDOM | 15079791, Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN Side 11/29



Andre rom

Gulvflater belagt med laminat, gulvbelegg og malte gulvbord. Veggoverflater med tapet og malte flater. Takplater i himling. Glatte innerderer. Naturlig

ventilasjon via ventiler.

{._I\ TG3 Helhetsvurdering

Oppsummert

Det er valgt a vurdere boligens andre rom (og tilherende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering.
Falgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Himlingsflatene i gang mot sydest har stedvis omfattende skader. Hovedarsak vurderes a veere hay alder,
slitasje og aldrende yttertaktekking pa denne delen av boligen. Konsekvens er at det kan veere oppstatt
skjulte skader med behov for omfattende tiltak dersom overflater skal tilbakefares til opprinnelig tilstand.
Foreslatt tiltak er komplett utskiftning av himling i gang mot sydest.

@vrige himlingsflater i boligen baerer preg av aldersrelatert slitasje og har enkelte mindre skader.
Forholdet vurderes i hovedsak til & veere av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover
dette. Fornying av overflater og/eller lokale utbedringer kan iverksettes ved behov.

Veggflater i gang mot sydest har omfattende skader. Hovedarsak vurderes a vaere hgy alder og slitasje.
Konsekvens er at det kan vaere oppsatt skjulte skader med behov for omfattende tiltak dersom overflater
skal tilbakefares til opprinnelig tilstand. Foreslatt tiltak er komplett utskifting.

Veggflater forgvrig i boligen baerer preg av aldersrelatert slitasje og har enkelte mindre skader. Forholdet
vurderes og veere uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Gulvflater i gang mot sydest har stedvis omfattende skader. Hovedarsak vurderes a veere hoy alder og
slitasje. Det ble i tillegg fra undersiden observert rateskader i gulvkonstruksjonen .Konsekvens er at det
kan vaere oppsatt skjulte skader med behov for omfattende tiltak dersom overflater skal tilbakeferes til
opprinnelig tilstand. Foreslatt tiltak er komplett utskifting.

Synlige deler av gulvets overflatemateriale i boligen forevrig baerer preg av slitasje. Forholdet vurderes og
veere uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Innerderer baerer preg av skader/slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere av estetisk betydning,
uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Lokal utbedring eller lignende tiltak kan iverksettes ved
behov.

Basert pa bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det
paregnes strakstiltak grunnet paviste skader, funksjonssvikt og slitasje. Det er ikke kjent om forholdene har
fort til folgeskader i andre konstruksjoner. En fagkyndig ber kartlegge og vurdere forholdene i sin helhet,
slik at nedvendige strakstiltak og omfanget av skadene og nedvendige utbderinger avklares. Felgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for total fornying av overflater.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000

Overflate gulv - Eksempel pa
skader i gulv i gulv mot sydest.

® Anticimex’

Helhetsvurdering - Eksempel pa Overflate gulv - Skaderi
overflater. gulvkonstruksjon under tilbygget
gang mot sydest.
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Rom under terreng - Kjeller.

Kjelleren er uinnredet. Adkomst via utvendig inngang. Naturlig ventilasjon via ventiler. Gulvflater med stepte flater. Veggflater med synlige murflater.
Himlingsflater med pussede flater og synlige stubbloftsbord.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate gulv

{._l\ TG 1 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale baerer preg av slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til & veere
av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.
{Ql\ TG 2 Overflate himling Det ble med fuktmaler med pigger utfart stikkpreveming i synlig himling av tre. Det ble malt en

trekvotefukt pa 17,4 vektprosent. Konsekvens av forhgyed fuktverdig er fare for mugg/soppvekst samt
nedbryting av materieler over tid. Foreslatt tiltak er og bedre ventilasjon for og redusere fuktnivaet i
kjelleren. Montering av krypgrunnsavfukter kan da veere ett godt alternativ. Ytterligere undersekelser
anbefales slik at omfang av aktuelle tiltak kan angis mer eksakt.

Overflate vegg Det observeres stedvis tegn til riss i veggflater. Eksakt arsak er ukjent. Forholdet kan for eksempel skyldes
mindre bevegelser i underlaget. Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling. Foreslatt tiltak er videre
overvaking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

Det er pavist stedvise symtomer pa utilsikted fukt pa grunnmur/gulv mot grunn. Konsekvens er at
forholdet skyldes fuktvandringer i konstruksjonen og indikerer mulige svakheter i dreneringen. Forholdet
ber vurderes i sammenheng med avsnittet om «Drenering». Foreslatt tiltak er videre undersekelser for a
kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for sterre inngrep og utskiftninger, eller om lokale
utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medfere gkt fuktpakjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende lasning og/eller ventilering ved apning av vinduer bar
paregnes.

Overflate himling - Fuktmaling i
himling i kjeller.
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Loft - uinnredet / kaldt loft - Opprinnelig del.

Uinnredet kaldt loft. Adkomst via luke. Synlige bjel

ker av treverk og sagflis mot underliggende etasje. Synlige taksperrer. Lufteventil i gavlvegg.

r vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Inspeksjonsmulighet - Ventilasjon, oppbygning og materialbruk

f0_|\ TG 1 Falgende sjekkpunkter e
{Qj\ TG 2 Synlige overflater (taktro,

vegger, gulv, o.l)

Kontroll av diffusjonssperre

Statikk (synlige deformasjoner
og skjevheter)

Misfarging observeres stedvis pa undertak, noe som tyder pa negativ pavirkning av fukt. Det ble likevel
ikke malt haye fuktnivaer i bergrte materialer i omradet (stikkpreveprinsippet er benyttet). Fuktinnholdet i
treverket ble malt med piggelektroder til vektprosent, som er under grensen for kritisk fuktinnhold (pa
materialer plassert i et apent rom ligger denne grensen rundt 20 vektprosent). Konsekvens er at det er
ukjent om forholdet fortsatt er i utvikling, og eksakt hva som er arsaken. Foreslatt tiltak er at det
iverksettes sanering (rengjering og lignende tiltak) og videre overvaking, slik at lokal utbedring eller
lignende tiltak kan iverksettes hvis dette viser seg & veere nedvendig.

Det er ikke etablert dampsperre mellom underliggende etasje og loftet (varm og kald sone). Konsekvensen
er risiko for fuktskader grunnet kondensering. Kondens kan pavirke treverk, isolasjon og andre
bygningsdeler, men det understrekes at de deler av konstruksjonen som er undersokt likevel ikke viser
synlige tegn til skader eller lignende symptomer pa befaringsdagen. Foreslatt tiltak er etablering av et
komplett dampsperresjikt nar dette viser seg a vaere nedvendig.

Takkonstruksjonen viser tegn til deformasjoner, skjevheter og svanker. Det observeres stevise
nedbeyninger i konstruksjonen. Konsekvens er at forholdet kan vaere tegn pa underdimensjonering i
takkonstruksjonen eller svekkelse i den baerende konstruksjonen. Foreslatt tiltak er videre undersekelser
for & kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for sterre inngrep og utskiftninger, eller om
lokale utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

Synlige overflater (taktro, vegger, Inspeksjonsmulighet - Loft over

gulv, o.l) - Fuktmaling i undertak.

® Anticimex’

opprinnelig del.
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Loft - uinnredet / kaldt loft - Tilbygget del.

Uinnredet kaldt loft. Adkomst via luke. Synlige bjelker av treverk og isolasjon mot underliggende etasje. Synlige taksperrer.

{Ql\ TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere boligens uinnredede loft over tilbygget del (og tilherende bygningsdeler) med en
samlet helhetsvurdering. Falgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Oppsummert Kaldtloftet har stedvis lav takheyde og mangler gangbart gulv. Bygningsdelen er derfor kun inspisert fra
luke etter beste evne, men deler av kaldtloftet lot seg ikke underseke grunnet denne begrensningen.
Konsekvens er at tilstanden i deler av loftet ikke er kartlagt. TG 2 er satt for og belyse risiko som felge av
begrenset inspeksjonsmulighet. Foreslatt tiltak er videre undersekelser og kartlegging av dagens tilstand
hvis tilkomstmuligheten forbedres.

Helhetsvurdering - Loft over
tilbygg.

lldsteder og skorsteiner inne i boligen

Skorsteinene fra de respektive byggear. Peisovn med glassder i stue.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
lldsteder
I,/O_l\ TG 2 Skorsteiner inne i boligen Det observeres enkelte riss pa skorstein i stue. Konsekvens er at forholdet kan gi varierende og darlig trekk

i skorsteinen, og i verste fall spredning av branngasser og medfere brannfare. Foreslatt tiltak er videre
undersekelser av en fagkyndig med spesialkompetanse for a kartlegge om lokale utbedringer er
tilstrekkelig eller om utskiftning er nedvendig.

Skorsteiner inne i boligen - Riss i
skorstein i stue.
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Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av trekonstruksjoner. Malingene er utfert som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget.
Heydeforskjeller er malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som males. Malingene er foretatt i en eldre bygning, hvor skjevheter er langt mer
paregnelige enn i nyere bygg.

@ TG 2 1.etasje I stue er det pa tilfeldige punkter malt lokale heydeforskjeller opptil 25 mm.

Pa kjekken er det pa tilfeldige punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 20 mm.

Stikkprevene som er utfert har avdekket stedvise skjevheter.

Eksakt arsak er ikke kjent, men det anses som lite sannsynlig at forholdet skyldes strukturelle skader i
etasjeskilleren.

Konsekvens vurderes blant annet & veere fare for knirk eller lignende problemer med gulvmaterialet, eller
behov for kompenserende tiltak ved meblering av rommene. Ved legging av nytt gulv ber det paregnes
behov for avretting og andre tiltak som viser seg a vaere nedvendig nar arsaken avklares.
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Krypkjeller (innvendig inspeksjon)

Krypkjeller under deler av boligen. Utvendige forhold har stor betydning for krypkjellerens tilstand og skadepotensial. Vurderingen av disse utvendige
forholdene er kun omtalt under punktet «Drenering», og opplysningene som gis der ma derfor ses i sammenheng med opplysninger som gis under dette
punktet. Inngang til krypkjeller via der i kjeller. Fjell/steinmasser i grunn. Grunnmur av tegelstein. Overliggende etasjeskillere av trekonstruksjoner. Vindsperre
i himling. Naturlig ventilasjon via ventiler. | tillegg er det montert ett mekanisk avtrekk.

l,/._l\ TG3 Helhetsvurdering Det er valgt a vurdere krypkjelleren (og tilherende/omliggende bygningsdeler) med en samlet
helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Det registreres enkelte moderate tegn til riss og avflassinger i overflaten til grunnmuren. Eksakt arsak er
ukjent. Forholdet kan indikere overflatespenninger eller bevegelser i konstruksjoner og/eller i grunnen.
Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at forebyggende
vedlikehold og/eller lokal reparasjon kan iverksettes dersom utviklingen fortsetter.

Det observeres fritt vann pa grunnen. Konsekvens er at forekomsten kan fere til betydelig fuktbelastning i
krypkjelleren, og eke risikoen for rateskader, muggvekst og andre fuktrelaterte problemer. Foreslatt
strakstiltak er at det gjennomferes ytterligere undersekelser for a kartlegge omfang, eventuelle
folgeskader og eksakt hvilke tiltak som er nedvendig.

Det er ikke registrert fuktsperre mot grunnen i krypkjelleren. Konsekvens er at manglende fuktsperre kan
fore til ekt fukttilfersel, noe som over tid gker risikoen for fuktrelaterte skader. Foreslatt tiltak er &
etablere tilfredsstillende fuktbeskyttelse.

Det er begrenset ventilasjon i krypkjelleren. Konsekvens er at begrenset luftutskifting kan fare til gkt
fuktbelastning og risiko for utvikling av skader. Stedlig mekanisk avtrekksystem er ikke funksjonstestet,
med den konsekvens at eksakt tilstand er ukjent. Foreslatt tiltak er videre undersokelser for a kartlegge
om utbedring av ventilasjon og lignende tiltak er tilstrekkelig. Montering av krypgrunnsavfukter kan vaere
en lasning for og redusere fuktnivaet i krypkjelleren.

Synlige fuktmerker pa grunnmur er registrert.

Det er utfert fuktmaling med egnet instrument i tilgjengelig treverk i himling.

Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble malt med piggelektroder til 22,2 vektprosent.

Det ble registrert kritisk fuktverdier i konstruksjonen, noe som kan tyde pa pagaende fuktskade.

Skjulte eller bakenforliggende skader kan ikke avkreftes.

Eksakt arsak er ikke kjent, men tilfersel av fuktighet fra utsiden vurderes som en sannsynlig hovedarsak.

Oppsummert Basert pa bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det
paregnes strakstiltak grunnet paviste begynnede skader samt pavist fukt/vannproblematikk. Det er ikke
kjent om forholdene har fort til felgeskader i andre konstruksjoner, men dette kan ikke utelukkes.
Utvendige forhold har stor betydning for krypkjellerens tilstand og skadepotensial. Vurderingen av disse
utvendige forholdene er kun omtalt under punktet «Drenering», og opplysningene som gis der ma derfor
ses i sammenheng med opplysninger som gis under dette punktet. En fagkyndig ber kartlegge og vurdere
forholdene i sin helhet, slik at nedvendige strakstiltak og omfanget av skadene avklares. Falgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for ytterligere undersekelser samt montering av krypgrunnsavfukter
dersom behov.

Sjablongmessig prisanslag Kr 50 000 - 100 000

Stikktaking i treverk, fukt og Helhetsvurdering - Krypkjeller
fuktmalinger - Fuktmaling i synlig
trevirke.
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Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner. Ytterkledning av liggende og stedvis staende trekledning.

{._l\ TG3 Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere yttervegger og fasader (og tilhgrende bygningsdeler) med en samlet
helhetsvurdering. Falgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Tegn til svertesopp og algevekster er observert pa deler av ytterkledningen. Forholdet kan tyde pa
forhayet fuktniva i materialoverflaten og vurderes a ha sammenheng med at kledningen ligger pa
skyggesiden, hvor fuktbelastningen normalt er hayere. Konsekvens er risiko for negativ videreutvikling og
potensiell nedbrytning av materialet. Foreslatt tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold
etterfulgt av videre overvaking.

Ytterkledningens materialer viser tydelige tegn til elde, og det er stedvis observert omfattende rateskader.
Konsekvens er at materialet et utsatt for en pagaende nedbrytning, og felgeskader i veggkonstruksjonen
kan ikke utelukkes. Vurderingen er begrenset til det som er synlig fra bakkeniva, med den begrensing dette
innebaerer. Foreslatt strakstiltak er at det giennomferes ytterligere undersekelser for & kartlegge omfang,
eventuelle folgeskader og eksakt hvilke tiltak som er nedvendig.

Det er steduvis liten avstand mellom kledningens underkant og terrenget. Det er registrert tegn pa at
forholdet har fert til stedvise fuktskader. Konsekvens er at materialet et utsatt for en pagaende
nedbrytning. Foreslatt tiltak er lokal reparasjon, eller utskiftning hvis videre undersakelser viser at dette er
nedvendig.

Omfattende konstruksjonsmessige skjevheter, deformasjoner og skader observeres pa tilbygget gang mot
sydest. Eksakt arsak er ukjent, men forholdet tyder pa underliggende konstruksjonsfeil eller
setningsskader. Konsekvensen er at strakstiltak ma paregnes for a stoppe videre negativ utvikling.
Foreslatt strakstiltak er at en fagkyndig med spesialkompetanse gjennomferer ytterligere undersakelser
for & kartlegge omfang, eventuelle falgeskader og eksakt hvilke tiltak som er nedvendig. Felgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for total utskifting av denne konstruksjonen.

Det er ikke etablert spalte for lufting og drenering bak ytterkledningen. Konsekvens er at forholdet
reduserer konstruksjonens evne til utterking, og kan over tid fare til fuktrelaterte skader, ogsa i tilstatende
bygningsdeler. Forholdet ber ses i sammenheng med evrige opplysninger om ytterkledningens tilstand.
Foreslatt tiltak er at det gijennomfares ytterligere undersekelser for a kartlegge omfang, eventuelle
folgeskader og eksakt hvilke tiltak som er nedvendig.

Det har ikke vaert mulig & kontrollere om ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere. Det kan derfor
ikke bekreftes om gnagersikringen er utfert pa korrekt mate.

Oppsummert Basert pa bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det
paregnes strakstiltak grunnet paviste skader og funksjonssvikt. Det er ikke kjent om forholdene har fert til
folgeskader i andre konstruksjoner. En fagkyndig ber kartlegge og vurdere forholdene i sin helhet, slik at
nedvendige strakstiltak og omfanget av skadene avklares. Falgende sjablongmessig prisanslag gjelder for
utskifting av rateskadet kledning og tilbygget konstrukjon (gang) mot sydest.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000

Ytterkledning (fasademateriale, Ytterkledning (fasademateriale, Ytterkledning (fasademateriale,
vannbord, utvendig listverk, o.l.) - vannbord, utvendig listverk, o.l.) - vannbord, utvendig listverk, o.l.) -
Eksempel pa rateskader. Eksempel pa rateskader. EkseEksempele pa rateskader.
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Vinduer og ytterdaerer

Boligen har entréder ukjent alder i trekonstruksjon med glassfelter med tre-lags glass. Vinduer med karmer/ramme av tre med tre-lags glass fra ar 1985 og
med to-lags glass fra ar 1987. Vinduer i gang mot sydest med karmer/ramme av tre med ett-lags glass av ukjent alder. Utgangsder fra ganng mot sydest i

trekonstruksjon av ukjent alder. Der til kjeller i tett trekonstruksjon av ukjent alder.

I,/O_|\ TG 2 Vinduer og omramming Vinduene har generelt slitasje pa overflatebehandling og stedvise skader, og har i tillegg en alder der
fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for
nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Foreslatt tiltak er at det iverksettes

forebyggende vedlikehold etterfulgt av videre overvaking.

f._l\ TG3 Ytterderer og omramming TG 3:
Der til kjeller og der i gang mot sydest:

Darene har betydelig slitasje, og det er registrert skader/funksjonssvikt. Konsekvens er at derens levetid
vurderes som passert. Foreslatt tiltak er komplett utskiftning.

TG 2.
Entreder:

Dgren viser begynnende tegn til utvendig slitasje. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig
betydning. Foreslatt tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Underliggende sjablongmessig prisanslag gjelder kun for TG 3.

Sjablongmessig prisanslag: kr 10 000 - 50 000

Ytterderer og omramming - Der
mot sydest.

Yttertak - Opprinnelig del og tilbygget del.

Opprinnelig del:

Yttertak i tre av saltakskonstruksjon.

Utvendig belagt med takstein fra ukjent alder.
Undertak fra ukjent alder, av ukjent type utfarelse.
Takrenner og nedlep i metall.

Pipe helkledd i metall.

Tilbygget del:

Yttertak i tre av valmtakskonstruksjon.

Utvendig tekket med asfaltpapp fra ukjent arstall.
Takrenner og nedlep i metall.

Pusset pipe.

Fotbeslag i metall.

{Ql\ TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt a vurdere yttertaket med en samlet helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til

grunn for vurderingen:

Taket er ikke fysisk inspisert grunnet sikkerhetsmessige forhold og manglende adkomst opp pa taket.
Vurderinger er derfor kun foretatt fra bakkeplan Konsekvens er at taket kan vaere utsatt for slitasje, skader
eller feil utferelse som ikke lar seg registrere pa grunn av begrenset tilkomst. Foreslatt tiltak er videre
undersekelser nar forholdene ligger til rette, slik at man kan avdekke om det er behov for utbedringer eller

andre ngdvendige tiltak.
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Oppsummert

Inspeksjonsmulighet - Yttertak
mot vei.

® Anticimex’

Takrenner og utvendige nedlep -
Omrade med manglende
takrenner.

Takkonstruksjonen pa den opprinnelige delen av boligen viser tegn til deformasjoner, skjevheter og
svanker. Konsekvens er at forholdet kan vaere tegn pa underdimensjonering i takkonstruksjonen eller
svekkelse i den baerende konstruksjonen. Foreslatt tiltak er videre undersekelser for & kartlegge dagens
tilstand og avdekke om det er behov for sterre inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og
lignende tiltak er tilstrekkelig.

Taktekkingene (med tilherende beslag) viser begynnende tegn til slitasje og elde. Det er derimot ikke
registrert synlige skader av vesentlig betydning, men taktekkingen har nadd en alder og tilstand der
fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar
dette blir nedvendig.

Det foreligger lite informasjon om taket, og eksakt alder pa undertaket under takstein er ikke kjent. Ukjent
alder tilsier ogsa at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon i dette
tilfellet betyr at bygningsdelen (inkluderer slayfer, lekter, innfestninger og lignende) kan ha skt risiko for
nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den
faktiske tilstanden er ukjent. Foreslatt tiltak er videre undersokelser for a kartlegge dagens tilstand og
avdekke om det er behov for sterre inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak
er tilstrekkelig.

Materialene i takutstikket (gesims) viser begynnende tegn til slitasje og elde. Det gjeres oppmerksom pa at
det ikke er observert starre skader, men at vurderingen er begrenset til det som er synlig fra bakkeniva.

I tillegg er det manlende forkantbord mot vei. Konsekvens/foreslatt tiltak er lokal reparasjon, eller
utskiftning hvis videre undersekelser viser at dette er ngdvendig.

Det er stevis manglende takrenner og nedlep. Konselvense er fare for fuktpakjenning med pafelgende
skader pa omkrinliggende. Foreslatt tiltak er lokal utbdering der det er behov.

Snefangerutstyr er ikke etablert de delr av taket med takstein. Pa grunn av oppferingstidspunktet
vurderes det at kravet for snefangerutstyr trolig ikke var gjeldende, men TG2 er valgt siden forholdet kan
pavirke sikkerheten. Tilstandsgrad er satt i henhold til NS 3600. Konsekvens/foreslatt tiltak er
ettermontering hvis dette viser seg a veere mulig.

Takhatter og gijennomfaringer er ikke undersekt (Se pkt. "inspeksjonsmulighet).
Konsekvens er at det ikke kan sies noe om eksakt utferelse og tilstand.

Pa bakgrunn av begrensningene i inspeksjonsmuligheten av taket, lot ikke skorsteinen seg undersgke.
Tilstand og utferelse er derfor ukjent, og forholdet ber derfor undersgkes naermere.

Basert pa bygningsdelens samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det paregnes
tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg & veere et behov.
Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever
tiltak, noe som det ber tas hayde for.

Inspeksjonsmulighet - Yttertak
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Yttertak - Over tilbygget gang mot sydest.

Yttertak i tre av pulttakskonstruksjon. Utvendig tekket med asfaltpapp fra ukjent alder. Renner og nedlep i metall.

{._l\ TG3 Helhetsvurdering

Oppsummert

Takrenner og utvendige nedlep -
Takrenner med store
deformasjoner.

® Anticimex’

Det er valgt & vurdere yttertaket med en samlet helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Taket er ikke fysisk inspisert grunnet manglende adkomst. Konsekvens er at taket kan veere utsatt for
slitasje, skader eller feil utferelse som ikke lar seg registrere pa grunn av begrenset tilkomst. Foreslatt tiltak
er videre undersakelser nar forholdene ligger til rette, slik at man kan avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nagdvendige tiltak.

Takkonstruksjonen viser tegn til vesentlige deformasjoner, skjevheter og svanker. Konsekvens er at
forholdet tyder pa underliggende feil som eksempelvis underdimensjonering i takkonstruksjonen eller
lignende svekkelser i den baerende konstruksjonen. Foreslatt strakstiltak er at det giennomfares
ytterligere undersekelser for a kartlegge omfang, og hvilke tiltak som er nadvendige.

Taktekkingen (med tilherende beslag) har hoy alder,og det er registrert punktvise skader fra innside gang.
Konsekvens er at levetiden anses som overskredet, og bygningsdelen har nadd en alder og tilstand der
utskifting ma paregnes. Ved en eventuell utskifting vil det erfaringsmessig kunne bli oppdaget ytterligere
forhold som felge av de avvikene som her registreres. Foreslatt strakstiltak er at det giennomferes
ytterligere undersekelser for & kartlegge omfang, eventuelle felgeskader og eksakt hvilke tiltak som er
nedvendig.

Vindskier og vannbord viser tydelige tegn til slitasje og elde, med synlige tegn pa rateskader. Vurderingen
er begrenset til det som er synlig fra bakkeniva. Konsekvens/foreslatt strakstiltak er at det giennomferes
ytterligere undersekelser for & kartlegge omfanget og hvilke tiltak som er nedvendig.

Takrenner og nedlep har store skader og deformasjoner og det er registrert funksjonssvikt/utettheter.
Konsekvens/foreslatt tiltak er komplett utskiftning.

Tettedetaljer i overgang mellom tak- og veggkonstruksjon er ikke fysisk undersekt grunnet manglende
tilkomst. Konsekvens er at overgangen derfor har skt risiko for lekkasje/utettheter, med den risiko for
folgeskader som dette innebzerer. Foreslatt tiltak er videre undersekelser for a kartlegge dagens tilstand
og avdekke om det er behov for sterre inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende
tiltak er tilstrekkelig.

Basert pa bygningsdelens samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det paregnes
strakstiltak grunnet paviste skader, lekkasjer og funksjonssvikt. Forholdene har fert til felgeskader i andre
konstruksjoner som er synlige fra innsiden. En fagkyndig ber kartlegge og vurdere forholdene i sin helhet,
slik at nedvendige strakstiltak og omfanget av skadene avklares. Erfaring viser at igangsetting av slike
arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det ber tas heyde for.
Folgende sjablongmessig prisanslag gjelder for totale utskiftinger.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000
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Terrasse / platting

Utgang fra entre til vestvendt platting pa 12 m2. Terrasse i trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt med terrassebord.

{Ql\ TG 2 Helhetsvurdering

Oppsummert

Utvendig trapp - Trapp i ter

Det er valgt & vurdere terrassen (og tilherende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Felgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Terrassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe som kan
forkorte levetiden og eke risikoen for fuktrelaterte skader pa sikt. Foreslatt tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold.

Fundamentene var ikke tilgjengelige for undersgkelser grunnet manglende tilkomst, noe som gjorde at
utferelsen/tilstanden ikke lot seg kontrollere.

Det registreres tegn til skjevheter og setninger pa konstruksjonsoppbygningen til terrassen. Konsekvens er
at forholdet kan pavirke bade funksjon, kvalitet og levetid negativt. Foreslatt tiltak er videre overvaking,
slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

Basert pa bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over ber det
paregnes tiltak som forebyggende vedlikehold, lokale utbedringer eller utskiftning hvis videre
undersekelser eller en fremtidig forverring av tilstanden viser at dette er nedvendig. Erfaring viser at
igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det
ber tas heyde for.

reng mot nord.

Utvendig trapp i temmerstokker.

{._l\ TG3 Utvendig trapp
AN -
19 HMS Rekkerkshayde og lysapninger

Utvendig trapp - Ved nedga

Trappen viser tydelige tegn til hoy slitasje, elde og skader. Konsekvens er at bygningsdelen har nadd en
tilstand der funksjonstiden vurderes a veere passert. Foreslatt strakstiltak er at det gjennomferes
ytterligere undersekelser for a kartlegge omfang, og hvilke tiltak som er nedvendige. Falgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for total utskifting.

Sjablongmessig prisanslag: kr O - 10 000

Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.

Det registreres folgende:

Trappen mangler fullverdige handlepere, noe som medfarer fare for liv og helse.

ng til kjeller.

Utvendig trapp i betong.

|/p_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Utvendig trapp
@ HMS Rekkerksheyde og lysdpninger Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens

® Anticimex’

gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.

Det registreres folgende:

Handlgpere pa vegg mangler.

Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte
kravene som var gjeldende pa oppferingstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Grunnmur, fundament

Boligen har grunnmur stedvis i betong og stedvis i tegelsteinkonstruksjon.

f._l\ TG3 Grunnmur og fundament

Drenering

Horisontale sprekker observeres pa vegger under tilbygget gang mot sydest, og det vurderes at
grunnmuren i dette omradet har en aktiv jordtrykkskade. Strakstiltak ma paregnes for & stoppe videre
negativ utvikling. En jordtrykkskade i en grunnmur oppstar nar konstruksjonen utsettes fra press/trykk fra
utsiden som overgar konstruksjonens styrke. Konsekvens er at muren sprekker eller deformeres. Det
gjores oppmerksom pa at utbedring av jordtrykksskader i mange tilfeller krever omfattende tiltak.
Foreslatt strakstiltak er at en fagkyndig med spesialkompetanse ber kartlegge og vurdere forholdet, slik at
arsak, omfang og eventuelle nedvendige tiltak blir avklart. Felgende sjablongmessig prisanslag gjelder for
utbderinger av skade.

Sjablongmessig prisanslag: kr 100 000 - 300 000

Dreneringen er fra ukjent arstall. Nedlgpsrer for takvann er stedvis ledet ned i synlig rer. Skranende tomt.

{._l\ TG 3 Helhetsvurdering

Oppsummert

® Anticimex’

Det er valgt & vurdere dreneringen med en samlet helhetsvurdering. Falgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Boligen viser tegn til fuktgjennomslag og fuktproblemer fra innsiden i krypkjeller, som tyder pa
funksjonssvikt i dreneringen. Alderen pa dreneringen underbygger denne konklusjonen. Forholdet ma ses
i sammenheng med rapportens gvrige risikoopplysninger som omtaler bygningsdeler som er i direkte eller
neer kontakt med bakken. Konsekvensen er at funksjonstiden til dreneringen vurderes & veere passert.

Terrengfallet kan ikke undersekes pa tilstrekkelig mate, grunnet snaforhold. Konsekvens er at
fallforholdene inn mot grunnmur ikke er fullstendig kartlagt. Foreslatt tiltak er videre undersekelser nar
forholdene ligger til rette.

Det kan ikke verifiseres at grunnmuren har utvendig fuktsperre. Konsekvensen er at konstruksjoner uten
utvendig fuktsperre som er i kontakt med bakken, har gkt risiko for fuktvandring/oppfukting som igjen kan
fore til fuktskader. Foreslatt tiltak er videre overvaking av dagens tilstand slik at nedvendige utbedringer
eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Vann fra yttertaket er ikke ledet vekk fra bygningen/grunnmuren i tilstrekkelig grad. Konsekvens er at
forholdet kan fare til ekt fuktbelastning pa grunnmuren. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal
utbedring eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

Dreneringens funksjon pavirker boligens bruksomrader og bygningstekniske tilstand. Forhold som pavirker
funksjonen er i hovedsak nedgravd og skjult, noe som medfarer at tilstanden ikke kan fastslas ved visuell
inspeksjon. Dette gjelder blant annet forhold som fuktbeskyttelse av konstruksjoner mot terreng,
grunnforhold og tilstand pa rer og lignende. Forholdene pavirker szerlig konstruksjoner som er i direkte
eller naer kontakt med bakken. Lokale og fremtidige klimaforhold er ogsa en pavirkningsfaktor. Basert pa
hovedmomentene som nevnes over er foreslatt strakstiltak at det giennomferes ytterligere undersekelser
for & kartlegge omfang, eventuelle felgeskader og eksakt hvilke tiltak som er ngdvendig. Felgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for utskifting.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000
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Forstatningsmur

Forstatningsmurer av betong mot nabotomt i sydvest og mot uthus.

f._l\ TG3 Tilstand Betydelige skjevheter/deformasjoner og utglidning observeres pa forstetningsmurer. Konsekvens er at
forholdet skyldes bakenforliggende forhold som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon, men tyder pa
underliggende feil. Det vurderes at forstatningsmuren ikke oppfyller sin tiltenkte funksjon, noe som peker
pa behov for strakstiltak. Foreslatt strakstiltak er at det gjennomferes ytterligere undersgkelser av en
fagkyndig med spesialkompetanse for a kartlegge omfang, og hvilke tiltak som er nedvendige. Falgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for utbdering/etablering av nye stattemurer.

Sjablongmessig prisanslag: kr 50 000 - 100 000

{0_1\ HMS Rekkerksheyde og lysapninger Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres folgende:
Forstetningsmuren mangler fullverdig rekkverk, noe som medferer fare for liv og helse.
Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke rekkverket dagens krav til sikkerhet. Om rekkverket oppfylte
kravene som var gjeldende pa oppferingstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Tilstand - Eksempel pa sprekker i
stettemur mot uthus.

Stikkledninger og tanker

Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avlep.
Utvendige vann- og avlgpsledninger er fra ukjent arstall.
Oljetnak av ukjent alder plassert i kjeller.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Utvendige vannledninger

I,/O_l\ TG 2 Utvendige avlgpsledninger Utvendige avlepsrer har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslatt tiltak er overvaking, slik
at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rerfornyelse (hvis dette lar seg gjore i det aktuelle tilfellet) kan
iverksettes nar dette viser seg a vaere ngdvendig.

f._l\ TG3 Oljetank Boligen har en oljetank, men det foreligger ingen dokumentasjon eller kontrollrapporter. Konsekvens er at
tankens alder, funksjon, materiale og tilstand derfor er ukjent. Siden disse forholdene ikke er kjent, kan det
heller ikke fastslas hvilke krav og saneringstiltak som gjelder for tanken. Foreslatt tiltak er videre
undersgkelser av en person med spesialkompetanse for a kartlegge tilstanden og andre relevante forhold
for tanken og det tilherende systemet. Underliggende sjablongmessig prisanslag gjelder for ytterligere
undersekelser utfert av fagkyndig person.

Sjablongmessig prisanslag: kr O - 10 000
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Andre byggverk - Uthus.

Frittstaende uthus. Bygning i trekonstruksjoner. Fasaden er kledd med metallplater. Pulttak i trekonstruksjoner (besiktiget fra bakkeniva). Yttertak er utvendig
tekket med metallplater. Konstruksjonen er uisolert. Innvendig jordgulv.

I/ﬁ_|\ TG3 Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere bygningen med en samlet helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Fasadematerialer viser tydelige tegn til elde, og det er registrert enkelte tegn til rateskader samt synlige
skjevheter. Konsekvens er at materialet et utsatt for en pagaende nedbrytning. Foreslatt strakstiltak er at
det gijennomfares ytterligere undersokelser for & kartlegge omfang, eventuelle folgeskader og eksakt
hvilke tiltak som er ngdvendig.

Yttertaket (med tilherende bygningsdeler) har hey alder, betydelig slitasje, og det er registrert punktvise
skader. Konsekvens er at levetiden anses som overskredet, og bygningsdelen har nadd en alder og tilstand
der utskifting ma paregnes. Ved en eventuell utskifting vil det erfaringsmessig kunne bli oppdaget
ytterligere forhold som felge av de avvikene som her registreres. Foreslatt strakstiltak er at det
gjennomfares ytterligere undersekelser for a kartlegge omfang, eventuelle felgeskader og eksakt hvilke
tiltak som er nedvendig.

Oppsummert Basert pa byggverkets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bar det paregnes
strakstiltak grunnet paviste skader og stedvis funksjonssvikt. Det er ikke kjent om forholdene har fert til
folgeskader i andre konstruksjoner. En fagkyndig ber kartlegge og vurdere forholdene i sin helhet, slik at
nedvendige strakstiltak og omfanget av skadene avklares. Felgende sjablongmessig prisanslag gjelder for
oppfering av nytt uthus med samme standard.

Sjablongmessig prisanslag Kr 50 000 - 100 000
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):

Eier har ikke vaert tilgjengelig for 4 besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomfart en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersgkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare spgrsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Forekommer det at sikringer lgses ut:

Eier har ikke vaert tilgjengelig for 4 besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Har det veaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette spersmalet er derfor ikke besvart.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Eier har ikke vaert tilgjengelig for 4 besvare spgrsmal om det elektriske
anlegget. Dette spersmalet er derfor ikke besvart, og det foreligger ikke
samsvarserklzeringer eller annen dokumentasjon.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:

Eier har ikke vaert tilgjengelig for 4 besvare spgrsmal om det elektriske
anlegget. Dette spersmalet er derfor ikke besvart.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Eier har ikke vaert tilgjengelig for 4 besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske
anlegget. Dette sparsmalet er derfor ikke besvart.
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert gang.
Anlegget er sikret med automatsikringer.
Hovedsikringer av type skrusikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:
Varmtvannsberederen er fast tilkoblet og har ikke plugg/stikkontakt. Det
er ikke observert tegn til termiske skader pa tilkoblingen eller andre deler
av berederen.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Det observeres enkelte kabler som ikke er tilstrekkelig festet. Konsekvens
er at lase eller hengende kabler kan vaere et tegn pa ufagmessig arbeid
med den risiko som det medferer for andre skjulte feil og mangler av
lignende karakter. Forholdet ma kartlegges og undersgkes videre av
fagkyndige.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei.

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Ja, det observeres stedvis manglende deksler pa kontakter/bryter.
Konsekvens vurderes & veere bergringsfare.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfeare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gijennomferer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersekelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan vaere nedvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vaert mulig a underseoke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Se pkt. over.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Ikke besvart.

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. Det anbefales
derfor alltid pa et generelt grunnlag at dette undersekes, selv om det
ikke er oppdaget apenbare tegn pa ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:
Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:
Nei.
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Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.
Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende

konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Ikke besvart.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert pa
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet apenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke pa boligens plassering i bygget (naerhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersgkelser som aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Eier har ikke veert tilgjengelig for & besvare sparsmal om radon, og det
foreligger derfor ingen opplysninger om det har veert utfert malinger eller
ikke. Dagens radonverdier er derfor ikke kjent/opplyst om pa
befaringstidspunktet.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):

Boligen er oppfert fer krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innfert. Grunnet oppferingstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid pa et generelt grunnlag a kartlegge radonnivaer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.
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Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersokelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei. (Kilde:Eiendomsverdi).

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann (Kilde:
Eiendomsverdi).

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berert boligen, eiendommen
eller neromradet?

Ikke besvart.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Konsekvensen er at det ber paregnes ettersyn for a
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser pavirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angdende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 94780638
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Egenerklaering

Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN 03 Mar 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Svelvikveien 108A Svelvikveien 108A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
Lo Nei

Har du kjennskap til eiendommen?

[  [XIne

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaae feil og
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saalig grundig undersekelse av eiendommen, gjerne
med bistand av teknisk sakkyndig

Eiendommen selges som et dadsbo. Det innebaarer at selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko det medferer. Det kan derfor vaere
feil og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en ssrlig grundig undersgkel se av eiendommen,
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Driver eieren med omsetning eller utvikling av elendom?

[  [XIne

Nar kjgpte eieren boligen?

Dette er et dgdsbo. Avdade har bodd i boligen i mange &r. Selger/advokat har ingen kunnskap om eiendommen.

Informag on om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

I nformasjon om selger
Selger

Austad, Thomas

Forbehold

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

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaaringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjeres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Sidel



Boligkjgper oppfordres til & selv undersake eiendommen grundig.

Egenerklaering

A.l Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan veererelevant og nyttig for dem som vurderer & kjepe den.

Selger/advokat kjenner ikke til eiendommen

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestér av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 55953802

Side 2
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Date
2026-03-03

Name

Thomas Austad

Identification

% Thomas Austad
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Adresse
Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Dato for energimerking Merkenummer

17.03.2026 Energiattest-2026-271640
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 158433761

Gardsnummer Bruksnummer

26 16

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

mcﬂii

ii

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1900 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
97,0 m? 97,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
674,26 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
705,00 kWh/m? 68 385 kWh
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Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN
v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 4: Spar stram pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjaling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.



Tiltak 9: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.

Tiltak 13: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pé eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 16: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrgr isoleres for a redusere varmetapet.

Tiltak utendors

Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.



Tiltak 18: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snagfeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 21: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Om grunnlaget for
energimerket

<&  Spersmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Utskriftsdato: 24.02.2026

Drammen kommune
Postadresse: Postboks 7500, 3008 Drammen

Telefon: 32 04 00 00
w E-post: kommunepost@drammen.kommune.no

Bygningstegninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3301 | Gardsnr. | 7¢g Bruksnr. | 16 Festenr. | Seksjonsnr. | o
Adresse: Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Godkjente bygningstegninger

Godkjente bygningstegninger leveres pa pdf-format |:|

Godkjente bygningstegninger leveres pa pdf-format for deler av bygningen

X

Godkjente bygningstegninger finnes ikke i kommunens arkiv |:|

Kommentar: Vedlagte godkjente byggetegninger er de som finnes i vare arkiver.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOM SFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.
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Utskriftsdato: 24.02.2026

Drammen kommune
Postadresse: Postboks 7500, 3008 Drammen
Telefon: 32 04 00 00

E-post: kommunepost@drammen.kommune.no

Mldlertldlg brukstillatelse og ferdigattest

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3301 Gardsnr. | 7g Bruksnr. | 16 Festenr. | Seksjonsnr. | o
Adresse:

Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

Informasjon om ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

Ja Nei
Foreligger ferdigattest for oppfgring av boligen: D |X|
Foreligger midlertidig brukstillatelse for oppfgring av boligen: |:| lz
Foreligger ferdigattest for senere endringer som krever D |X|
ferdigattest:
Er bygningen(e) byggeanmeldt: |X| I:‘

Kommentarer:

Vi finner ikke midlertidig brukstillatelse og/eller ferdigattest i vare
arkiver. Byggear er ca 1895. SEFRAK minne registrert.

Det gis ikke ferdigattest for tiltak som er omsgkt for 1. januar 1998. Dersom bygget er omsgkt og
godkjent av kommunen, vil det ikke veere ulovlig & bruke bygningen selv om ferdigattest mangler.

Eventuelle ulovlige byggetiltak vil ikke automatisk veere godkjent i slike saker, og tegningene som I4 til
grunn for byggetiltaket er de som fortsatt gjelder. Det er da byggets eier som er ansvarlig for at bygget
er utfart i trad med tillatelsen.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforesporsiler

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen, og at det
kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan
ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendoms-

foresparsler.
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Kommuneplanens arealdel 2025-2037

Bestemmelser og
retningslinjer

Vedtatt av kommunestyret 18.06.2025

Et godt sted a leve

Innhold
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DEL I

GENERELLE BESTEMMELSER

1 PLANENS HENSIKT

Kommuneplanens arealdel viser hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer og betingelser for hvilke nye
tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk, samt hvilke viktige hensyn som ma ivaretas ved disponeringen av
arealene.

Kommuneplanens arealdel skal bidra til & realisere Drammens visjon og samfunnsdelens mal basert pa
folgende prinsipper:

Utbygging og fortetting av boligbygging i sentrumsomrader og langs kollektivtraseer i trad med vedtatt
senterstruktur. Utbygging og fortetting skal skje etter prinsippene om samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging, og der det er tilfredsstillende kapasitet i eksisterende eller planlagt ny teknisk
infrastruktur.

Ny bebyggelse skal bidra til gode og trygge bomiljger, byrom og mateplasser, og legge til rette for
funksjonsblanding samt effektiv ressursutnyttelse med gjenbruk og deling.

Universell utforming skal ligge til grunn i planlegging av omgivelser og bebyggelse i tillegg til
ivaretakelse av folkehelsehensyn.

Planleggingen skal bidra til a sikre et boligtilbud tilpasset livets ulike faser, attraktive arbeidsplasser, et
variert handels- og servicetilbud, stor bredde i bade organiserte og uorganiserte aktivitets- og
fritidstilbud, og en tilfredsstillende infrastruktur.

Boligutviklingen skal sikre og fremme sosialt baerekraftige boomrader.

Det skal legges til rette for neeringslivet ved a vektlegge sammenhengen mellom naering og det enkelte
steds potensiale. Naeringsvirksomhet skal etableres i trad med ABC -prinsippet.

Sentralt i utviklingen av kommunens byer og tettsteder star mangfold, lokalt seerpreg, identitet og
kulturarv. Det skal sikres vern av kulturmilje, natur- og kulturlandskap og naturmangfold, skapes og
utvikles attraktive uteomrader i form av grentkorridorer, samt sikre god og enkel tilgjengelighet til elv,
fjord og skog.

All bebyggelse skal veere sikret mot naturfare somras, skred, flom og stormflo.

2 FORHOLDET TIL VEDTATTE AREALPLANER

2.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. §1-5)

211

21.2
213

Folgende kommunedelplaner gjelder i Drammen:

e Kommunedelplan for Drammen sentrum, vedtatt av Drammen Bystyre 30. mai 2006

e Kommunedelplan for Tilfartsvei vest/tilfartsvei Konnerud, vedtatt 17. desember 2002

e Kommunedelplan for Fv. 319 Svelvikveien, vedtatt 21. juni 2016

e Kommunedelplan for Svelvik sentrum, vedtatt 8. september 2003

¢ Kommunedelplaner vedtatt etter 01.01.2020
Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan.
Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan. Bestemmelsene i
kommuneplanen gjelder for nytt arealformal. Der det i kommunedelplaner og reguleringsplaner er
avsatt arealformal grennstruktur/LNF, gjelder dette foran byggeformal avsatt i kommuneplanen

2.2 Unntak

2.21

Kommunedelplan for Drammen sentrum:

Kommuneplanen overstyrer Kommunedelplan for Drammen sentrum for folgende bestemmelser:
e Hoyder innenfor bestemmelsesomrader i punkt 19.2 0g 19.3
e Parkering jf. punkt 8.2
e Lek/uteoppholdsareal jf. punkt 12.4

2.3 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. §1-5)

2.31

Reguleringsplaner vedtatt med hjemmel i plan- og bygningsloven av 27.06.2008 gjelder i sin helhet.



23.2

233

23.4

Reguleringsplaner vedtatt med hjemmeli eldre plan- og bygningslover, gjelder sa langt tiltaket ikke

er i strid med fglgende forhold i kommuneplanens arealdel:

e Arealformal blagrennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNF) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer annet arealformal i reguleringsplaners arealplankart. Det samme gjelder
byggegrenser mot sjg og vassdrag i kart og bestemmelser.

o Kommuneplanens bestemmelse punkt 13.1.3 om hegyde og om utnytting punkt 13.1.4 overstyrer
reguleringsplaner der disse bestemmelser er i motstrid med reguleringsplanens bestemmelser.

Ved motstrid om oppbygging av samferdselsanlegg skal vei- og gatenormen ga foran

omraderegulering for Mjendalen sentrum med tilherende arkitektonisk veileder.

Ved motstrid gjelder omraderegulering for Berger (vedtatt 13.05.2025) foran arealdelen.

3 PLANKRAV

3.1 Krav om reguleringsplan (pbl. §11-9, nr.1)
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| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilhgrende strandsone, kan det ikke utfares tiltak etter pbl. § 20-1,
bokstav a, d, g, k, |, og m for omradet inngar i reguleringsplan. Dette gjelder ogsa innenfor
hensynssone H570 1samt for alle objekter eldre enn 1950 innenfor avgrensningen for
Kommunedelplan for Drammen sentrum, jf. punkt 18.16

3.2 Krav til samlet omradereguleringsplan

3.21

Far det kan vedtas detaljreguleringsplaner for felt KBA1 stilles det krav om at de overordnede,
helhetlige sammenhengende for arealbruk, bebyggelsesstruktur, grennstruktur, gang- og sykkelveier,
vegsystem og kollektivbetjening for omradet er avklart. Det skal vises hvordan de overordnede
sammenhengene kan ivaretas i ulike etapper av omradets utvikling. De overordnede avklaringene
kan gjeres gjennom programmer for omradet eller en samlet arealplan for hele omradet.

3.3 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr.1)

3.31

For a kunne unntas plankravet ma tiltaket vaere innenfor omrader avsatt til byggeformal, veere i trad
med kommuneplanens bestemmelser, og ikke gjelde oppfaring av ny fritidsbebyggelse eller
opprettelse av grunneiendom/festeeiendom til fritidsformal. Tiltaket kan heller ikke vaere et ledd i et
storre utbyggingsprosjekt. Under disse forutsetningene er fglgende tiltak unntatt fra krav om
reguleringsplan:

a. Mindre tiltak som er unntatt seknadsplikt etter § 20-5, jf. SAK10 § 4-1, med unntak av pbl § 20-1

bokstav m.

Tiltak etter SAK10 § 3-1 punkt a-d som tiltakshaver kan sta for selv.

Navigasjonsinnretninger i sjo

Tiltak (jf pbl §20-1) knyttet til drift og vedlikehold av navaerende jernbaneanlegg

Tiltaket er omfattet av pbl. § 20-1bokstav a, d og g, forutsatt at tiltaket ligger i areal avsatt til

boligformal og:

e eiendommen ikke overstiger 3 boenheter (inkludert nye og eksisterende enheter ogsa der
enhetene ikke er fysisk adskilt). Innenfor felt B1 tillates 4 boenheter ved etablering av
korsdelt firemannsbolig med smahuskarakter.

e samlet BRA ikke overstiger 500 m?

e samlet tomteareal ikke overstiger 1800 m?

f. Opprettelse av ny grunneiendom kan forega med inntil 3 boenheter forutsatt at:

e eiendommen ligger i areal avsatt til boligformal
o avgivereiendommen ikke overstiger 1800 m2
e Forfelt B2 gjelder saerskilte retningslinjer under punkt 13.1.2

g. Opprettelse av ny grunneiendom eller festegrunn hvor eiendommen allerede er ferdig utbygd og
som ikke er et ledd i en fortettingsprosess

h. Arealoverfering innenfor samme arealformal

i. Innlgsning av festeeiendom, jf. tomtefesteloven §32.

®cano



j.  Infill-prosjekt i areal avsatt til sentrumsformal, forutsatt at den eksisterende eiendommen ikke
overskrider 700m?

3.3.2 Unntaket fra plankravet i punkt 3.3.1 bokstav e, f og j gjelder ikke innenfor hensynssonene, H3101, 2,
og 3 og hensynssone H320 1, 2 og 3. Innenfor hensynssonene er det unntak for tiltak som inngar i
sikkerhetsklasse F1o0g S1, jf. TEK17 kapittel 7 samt tiltakskategori KO og K1.

3.3.3 Tiltak innenfor felt KBA2 og KBA4

Det tillates ombygging og/eller bruksendring av eksisterende bygg uten krav om regulering for felt
KBA2 og KBA4 som ledd i omrademodning. Det tillates ikke etablering av boenhet.

Retningslinjer

Det kan vurderes unntak fra plankrav for tiltak som bergrer kulturminner og kulturmiljoer jf. punkt 3.1.1dersom
tiltaket er for & verne og/eller tilbakefere kulturminner og kulturmiljeer.

Det kan vurderes unntak fra plankrav for etablering av korsdelt firemannsbolig med smahuskarakter der
tiltaket vurderes a vaere i trad med punkt 3.3.10g 12.2.4 (tilpasning til omradekarakter).

4 REKKEFOLGEKRAV

4.1 Generelle rekkefolgekrav (pbl §11-9, nr.10g 4)
Utbygging kan ikke finne sted far teknisk og sosial infrastruktur er etablert eller sikret etablert.

411 Sosialinfrastruktur
Ved regulering av nye boomrader skal det dokumenteres tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet.

4.1.2 Blagronn infrastruktur
Ved regulering skal det fastsettes rekkefolgekrav som sikrer etablering og ivaretakelse av blagrenn
infrastruktur.

41.3 Teknisk infrastruktur
a. Vedregulering skal det fastsettes rekkefelgekrav som sikrer nedvendig etablering av
samferdselsanlegg, herunder trafikksikre l@sninger for myke trafikanter, inkludert trygg skolevei.
b. Ved regulering ma gang- og sykkelveier, kollektivtraseer samt gater og veier vaere sikret
opparbeidet.
c. Vedregulering og ved soknad om tiltak etter pbl § 20-1 skal:
e tiltak som farer til belastning utover behandlingskapasiteten pa renseanlegg ikke tillates
igangsatt for tilstrekkelig rensekapasitet og rensekrav er sikret etablert.
o tiltak ikke tillates igangsatt far leveringssikkerheten for vannforsyning til
utbyggingsomradene er ivaretatt.

4.2 Rekkefolgekrav til spesifikke omrader
4.21 For tiltak pa uregulerte omrader for naeringsbebyggelse og kombinert bebyggelses- og

anleggsformal, anlegg og kommunalteknisk virksomhet, tilknyttet E134 pa strekningen fra Nedre
Eiker bru til planlagt kryss med Strykasen tillates tatt i bruk, ma atkomst til overordnet veisystem,
herunder nytt kryss med E134, vaere ferdigstilt.

4.2.2 Forutbygging av nye boliger i B3-omradene pa Asenkan igangsettes, skal ny hovedatkomst Asen,
vist med rad strek fra Sollgs til krysset Orkidehogda/Hagatjern veien, vaere sikret opparbeidelse i
samsvar med reguleringsplan for veistrekningen. Utbygging av veistrekningen kan skje trinnvis.

4.2.3 Utbygging mellom Terkop og Rundtom som ferer til okt biltrafikk pa fv. 319 kan ikke igangsettes for
ny fv. 319 Tarkop - Eik er etablert og eksisterende Svelvikveien mellom Solumstrand og Rundtom er
oppgradert i trad med kommunedelplanen vedtatt 21.06.2016. En begrenset utbygging kan likevel
tillates under fglgende forutsetninger:

a. Det foreligger en helhetlig mobilitetsplan for strekningen Solumstrand - Rundtom.
Mobilitetsplanen skal foresla tiltak for gaende, syklende og kollektivtrafikk.

b. Detstilles krav til giennomfering av tiltak fra mobilitetsplanen for det gis tillatelse til utbygging.
Tiltakene skal sikre en fullverdig sammenhengende, trafikksikker og attraktiv lesning for gaende og



syklende fra utbyggingsomradet fram til eksisterende tilbud mot Drammen sentrum fra Rundtom.
Med fullverdig lesning forstas sykkelvei med fortau eller sykkelprioritert gate med fortau.

c. Teknisk plan med blant annet l@sning for gdende og syklende skal veere godkjent for det gis
igangsettelsestillatelse.

d. Det gjennomferes tiltak for & minimere bilbruken, som for eksempel lav parkeringsdekning og
tilrettelegging for bildeling.

4.2.4 PaKonnerud ogiSkoger nord for Vestbygda skole tillates ikke utbygd mer enn 20 boenheter

(inkludert nye og eksisterende enheter ogsa der enhetene ikke er fysisk adskilt) per ar far ny
vegadkomst til Konnerud er etablert. Kvoten fordeles med 50% pa fortetting og 50% pa
feltutbygging. Dersom kvoten et ar ikke fylles opp for fortetting eller feltutbygging, kan ledig andel
av kvoten overfores til den andre kategorien ved arsskiftet. Arealer regulert i Omraderegulering for
Konnerud sentrum, vedtatt 26.05.2020, er unntatt fra kvoten jf. bestemmelsesomrade 19.4 #4

4.2.5 Fordelav Konnerud, vest for Skalstadkrysset, tillates det ikke oppfering av ny boenhet for Hagbart

Kyllands vei er fort frem til Stubberudveien jf. bestemmelsesomrade 19.5 #5

Retningslinjer
Til punkt 4.2.4.
Fortetting og feltutbygging:

Fortetting - 10 boenheter pr. ar

Fortetting kan skje enten pa en bebygd boligtomt, eller ubebygd boligtomt i et ellers utbygd omrade.
Ved seknad om enebolig med sekundaer boenhet ma det ogsa sekes om kvote for den sekundaere
boenheten. Fortetting gjelder ogsa seknad om bruksendring fra hytte til bolig. Hvis eiendom som har
fatt Konnerudkvote selges, folger Konnerudkvoten(e) eiendommen.

Feltutbygging - 10 boenheter pr. ar
Feltutbygging er nye utbyggingsprosjekter i trad med vedtatt detaljregulering

Dersom det et ar eksempelvis bare har kommet seknad om 7 utbyggingstillatelser for feltutbygging,
mens det er venteliste for a fa tillatelse til & fortette, kan man i januar det pafelgende aret overfore de
3 ubrukte tillatelsene for feltutbygging og gi 3 ekstra tillatelser til fortetting. Disse 3 tillatelsene tilharer
aret som har gatt, og pavirker derfor ikke de 20 tillatelsene som kan gis i det nye aret.

5 UTBYGGINGSAVTALER

5.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2)
Utbyggingsavtaler kan forhandles i trad med forutsetningsvedtaket i kommunestyret 18.02.2020 eller

nyere vedtak som avlgser dette vedtaket.

6 SAMFUNNSSIKKERHET OG KLIMATILPASNING

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. §11-9 nr. 6 og 8)

6.1.1

Ved regulering skal bebyggelse og anlegg sikres mot naturskade. Hensynssoner er innarbeidet i
plankartet med bestemmelser.

6.1.2 Der handtering av naturskade ikke er avklart ved regulering (eldre reguleringsplaner), eller der

dokumentasjon ikke er i trad med punkt 6.1.1, skal det ved seknad om tiltak etter pbl § 20-1 gjeres en
vurdering om tiltaket utleser behov for analyser og avbotende tiltak.

6.1.3 Eksisterende bekker skal ivaretas som apne bekker i sitt naturlige lep, bade av hensyn til

vassdragsnatur og klimatilpasning. Bekkelukking tillates ikke.

Retningslinjer

Ved vurdering av naturfare legges NVEs veiledere til grunn. Fare skal utredes i regulering, men noen vedtatte
reguleringsplaner kan vaere mangelfullt utredet og det kan vaere nedvendig & vurdere fare innenfor
hensynssoner pa nytt. Det er viktig at bevaring og restaurering av natur, og eventuelt etablering av nye
naturbaserte lasninger, vurderes som klimatilpasningstiltak.

6.2 Krav til overvannshandtering (pbl. §11-9 nr. 3,6 og 8)

6.2.1

Ved regulering skal det utarbeides en overvannsrapport i trad med NVEs veileder nr. 4/2022
«Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar>. Innhold i rapporten skal veere i trdd med vedlegg



5iveilederen. Avgrensning av omradet i rapporten skal ta utgangspunkt i nedbersfelt ned til
resipient, planomrade og eventuelt areal utenfor planomradet som tiltaket pavirker, samt
ledningsnett. Nye tiltak skal sikres mot klimajustert 100 ars regn.

6.2.2 Der handtering av overvann ikke er avklart ved regulering, eller overvannsrapport ikke er i trad med
punkt 6.2.1, skal det ved seknad om tiltak etter pbl § 20-1 gjgres en vurdering om tiltaket utlgser
behov for analyser og avbatende tiltak, bade oppstrems og nedstrems det omsakte tiltaket.

6.2.3 Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige/eksisterende flomveier ivaretas. Dersom et tiltak
etter pbl § 20-1bergrer en eksisterende flomvei, inkludert tarre bekker, skal det fremlegges en plan
for hvordan den eksisterende flomveien blir pavirket og ivaretas. Ved behov ma det avsettes areal til
ny flomvei. Ved etablering av nye flomveier skal omkringliggende arealer, som bygninger og annen
infrastruktur sikres mot flomskader. Det ma tas heayde for klimatilpasning.

6.2.4 Overvann skal handteres lokalt og apent. Overvann skal handteres pa egen eiendom og det skal bare
unntaksvis tillates paslipp til kommunal infrastruktur eller annen form for bortledning.

6.2.5 Gaterkan benyttes som flomveier. Flomveier i gater skal utformes slik at vann ledes trygt frem til en
resipient og ikke paferer omgivelsene vesentlige skader utover dagens situasjon.

6.2.6 Lukkede vannveier skal apnes og restaureres i den grad det er praktisk giennomferbart. Dersom
bekker ikke apnes skal ny bebyggelse plasseres slik at lukkede bekker kan apnes senere.

Retningslinjer

Overvannsberegninger skal dokumentere overvannsmengder for og etter utbygging. Klimafaktor skal tas med i
beregningen for situasjon etter utbygging. Det skal ogsa dokumenteres hvor stort fordrayningsvolum det er
behov for, for a ivareta krav til utslippsmengde. Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten
a gjore skade nedstroms.

Ved hvert gateprosjekt skal nedslagsfeltet til flomveien beregnes. Det ma legges en plan for hvor flomvannet
fra gateprosjektet ledes videre, slik at det ledes trygt frem til en resipient og ikke paferer omgivelsene skade.
VA-rammeplan for ledningsnettet bar sees i sammenheng med utomhusplan og lasninger for
overvannshandtering oppa bakken. Overvannshandtering ber planlegges som et bruks- og
opplevelseselement og bidra til & fremme biologisk mangfold.

6.3 Blagrenn faktor (BGF) (pbl §11-9 nr.3 0g 6)
6.3.1 Ved handtering av overvann skal blagrenn faktor benyttes som metode i henhold til Norsk Standard

NS3845. Folgende faktorer skal sa langt det er mulig brukes ved bade regulering og seknad om tiltak
der dette ikke allerede er fastsatt i regulering:
a. Foralle omrader avsatt til sentrumsformal og kombinert bebyggelse og anlegg skal blagrennfaktor
(BGF) veere minst 0,7.
b. For andre omrader enn sentrumsformal og kombinert bebyggelse skal blagrennfaktor (BGF) veere
minst 0,8.

Retningslinjer
Blagronn faktor ber vaere hayere for tomter som grenser til vassdrag.

7 TEKNISK INFRASTRUKTUR

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lesninger (pbl. §11-9, nr. 3)

711 Vedregulering skal det utarbeides en VA-rammeplan som bygger pa tekniske krav og faringer i
Drammen kommunes VA-norm. Rammeplanen skal vise prinsipplasninger for omradet og
sammenhengen med overordnet hovedsystem.

7.1.2 Der VA-rammeplan ikke er avklart ved regulering (eldre reguleringsplaner), eller der slik plan ikke er i
trad med punkt 7.1.1, skal VA - rammeplan legges ved seknad om tiltak etter pbl . § 20.1.
Dokumentasjonen skal veere tilpasset tiltakets kompleksitet og starrelse slik at prosjektet belyser
alle ngdvendige tekniske detaljer og l@sninger iht. Drammen kommunens VA- norm.

Retningslinjer
Folgende skal dokumenteres i en VA-rammeplan:



o Fksisterende og planlagte VA-systemer, inkludert tilknytningspunkt til eksisterende anlegg. For storre
planomrader med flere delfelt skal planen ogsa vise tilknytningspunkt til planlagt nytt
hovedledningsanlegg, samt planlagt overvannshandtering for det enkelte delfelt.

e [okalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som hovedledningsnett, pumpestasjoner,
trykkokningsanlegg, renseanlegg, slokkevannuttak, haydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer,
fordrayningssystemer, etc.

e Dimensjoneringsgrunnlag og planlagt belastning inklusivt slokkevann (ledningsdimensjoner skal fremga
av plantegning).

7.2 Tilknytning til vann- og avlepsanlegg (pbl. §11-9, nr. 3)
7.21 Imedhold av pbl. § 30-6 har all bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse krav om

tilknytning til offentlig vann og avlgpsnett.

7.2.2 |omrader hvor det er/eller vil bli etablert starre offentlige anlegg, gis det ikke utslippstillatelser for
avlep fra enkelthusanlegg. Forbudet gjelder bade utslipp av svartvann og gravann, og ogsa
midlertidig utslipp til tett tank.

7.2.3 Tett tank godkjennes bare for toalettavlgp, og bare i kombinasjon med godkjent renselasning for
gravann.

Retningslinjer

Kommunen kan palegge tiltakshaver a utrede og etablere felles vann- og avlepsledning der det er
hensiktsmessig.

Det kan gjores unntak fra krav om tilknytning dersom det etter kommunens skjenn vil vaere forbundet med
uforholdsmessig stor kostnad, eller andre saerlige hensyn tilsier at det bar gjores unntak.

Til punkt 7.2.2: | forbindelse med midlertidige anleggsarbeider kan det etter soknad gis dispensasjon for utslipp
av avlgpsvann til tett tank i inntil 2 ar, dersom vilkarene etter pbl. §19-2 er oppfylt.

7.3 Renovasjonslesning (pbl. § 11-9, nr. 3)
7.3.1 Vedregulering eller ved sgknad om starre utbyggingsprosjekter skal det utarbeides en plan for

renovasjon. Planen skal tilpasses planniva og vise planlagt lasning samt kjgremenster for
renovasjonsbil.

Retningslinjer
Ved utforming av plan for renovasjon skal RfDs retningslinjer for renovasjonslasninger og kommunens vei og
gatenorm legges til grunn.

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.6)
7.41 Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i bakken.

Ved slike tiltak skal allébeplantning og verdifulle treer bevares. | omrader avsatt til LNFR er det ikke
krav om a legge kabler i bakken.
7.4.2 Kabler og ledningsanlegg i sjo og vassdrag skal legges i fellestraseer.

8 VEI, TRANSPORT OG PARKERING

8.1 Krav til tekniske losninger for samferdselsanlegg (pbl. §11-9, nr. 3)
8.1.1 Vedregulering og soknad om tiltak etter pbl § 20-1skal opparbeidelse av samferdselsanlegg folge

krav i vei- og gatenorm (vedtatt 24.05.2022) og sykkelplan (vedtatt 28.09.2021). For tiltak pa riks- og
fylkesveier gjelder Statens vegvesens handbaker. Kryssgeometri avklares ved regulering.

8.1.2 Hovedtraséene for sykkel skal i hovedsak utformes som et eget tilbud for syklende, adskilt fra
gangtrafikk.

8.1.3 Ivareta trafikksikre, effektive og universelt utformede gangforbindelser til viktige malpunkt, herunder
lokale tjenestetilbud og kollektivholdeplass

8.1.4 Utforming av samleveier skal gi god og trafikksikker framkommelighet. For gaende og syklende skal
dette oppnas gjennom opparbeidelse av trygge krysningspunkter samt tilbakeholden holdning til
opprettelse av nye avkjorsler.

8.1.5 Lasninger for varelevering og renovasjon skal vaere i trad med kommunens vei- og gatenorm.

8.1.6 Ved regulering skal lesning for handtering av sno sikres.



8.2 Krav til parkering (pbl. §11-9, nr. 5, 27-8)
8.2.1 Krauv til parkeringsdekning og opparbeidelse av parkeringsanlegg (inkludert sykkelparkering) skal
folge kommunens parkeringsnorm vedtatt 14.06.2023.

8.3 Transportutredning og mobilitetsplan (pbl. §11-9, nr. 8)

8.3.1 Vedregulering og ved sgknad om starre byggeprosjekter skal det utarbeides en transportutredning
og en mobilitetsplan. Med starre byggeprosjekter forstas bygg over 1000 m2 BRA og boligprosjekt
med flere enn 15 boenheter. Fremkommelighet for buss skal vurderes i transportutredningen, og
eventuelle behov for kollektivtraseer innarbeides i reguleringsplanen. Ved overbelastning pa
veinettet skal avbgtende rekkefglgekrav stilles i reguleringsplanen. Mulighet og behov for etablering
av «mobilitetspunkt/mobilitetshus>» skal vurderes.

9 BYGGEGRENSER

9.1 Forbudsgrense mot sjo (§11-9, nr.5 og 6)
Forbudsgrense mot sjo er vist pa kommuneplanens arealplankart. For omrader i byggeforbudssonen tillates
ikke andre tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 forste ledd enn fasadeendringer for byggetiltaket inngar i
reguleringsplan.

9.2 Byggegrense mot vei(pbl. § 11-9, nr.5)
9.2.1 Byggegrenser mot kommunal eller privat klassifiserte veier
a. Forbyggegrense mot kommunal og privat klassifiserte veier gjelder krav i kommunens Vei- og
gatenorm dersom annet ikke framgar av regulering.

9.3 Byggegrenser mot riks- og fylkesveier (pbl §11-9, nr. 5)
9.3.1 Der annet ikke framgar av regulering, gjelder folgende byggegrenser mot riks- og fylkesveier:
e For fylkesvei 282, 283 og 319 er byggegrensen 50m. For gvrige fylkesveier er byggegrensen
15m.
e Byggegrensen langs fylkeskommunal gang- og sykkelvei er 15m.

e Forbyggegrenser mot riksvei gjelder kravene i Lov om vegar (veglova).
9.3.2 Det gis unntak fra byggegrensen for fglgende:

¢ Innenfor sentrumsavgrensingen i Mjgndalen tillates ikke nybygg nsermere E134 enn 30 m fra
senterlinje vei.

9.4 Byggegrense mot jernbane innenfor sentrumsavgrensing i Mjendalen (pbl § 11-9, nr. 5)
9.4.1 Innenfor sentrumsavgrensingen i Mjgndalen tillates ikke tiltak naermere eksisterende sporanlegg enn
15 m fra senterlinje for ytterste spor.

9.5 Byggegrense mot vassdrag (pbl §11-9, nr. 5)

9.5.1 Pabegge sider av vassdrag (malt fra kant ved normalstand) gjelder folgende grenser for tiltak etter

pbl §1-6:
a. 100m i omrader avsatt til LNF og blagrennstruktur

50m i omrader avsatt til byggeformal
20m fra torre bekker
Kantsonen/vegetasjonsbelte pa minimum 6 meter skal bevares i sin helhet langs elver og
bekker med arssikker vannfaering samt tjern og innsjoer og dammer for a sikre biologisk
mangfold, hindre avrenning og redusere erosjon.

aoo

9.5.2 Byggegrensene gjelder ikke der annet folger av reguleringsplan vedtatt med hjemmel i plan- og
bygningsloven av 27.06.2008.

Retningslinjer

Fjerning av kantvegetasjon langs vassdrag skal vurderes i trad med vannressursloven §11, veileder til
vannressursloven samt NVEs veiledere og om nadvendig skal det sokes Statsforvalteren om dispensasjon.
Tiltak i vassdrag skal ogsa vurderes etter §8 vannressursloven, og konsesjonsfrie tiltak skal vurderes etter
forskrift om fysiske tiltak i vassdrag.



9.6 Byggegrense mot vann- og avlepsanlegg (pbl § 11-9, nr. 5)
9.6.1 Bygninger, konstruksjoner og anlegg skal ikke plasseres neermere enn 4 m fra kommunalt vann- og

avlgpsanlegg, og 5 m fra interkommunale overferingsledninger (gjelder ledningens ytterkant),
dersom annet ikke framgar av regulering.

10 MILJOKVALITET, NATUR, LANDSKAP OG GRONNSTRUKTUR

10.1 Vannforekomster (pbl §11-9, nr 6 og 8)
10.1.1 Planer og tiltak som berarer og/eller kan pavirke vannforekomster med vedtatte miljgmal i henhold

til vannforskriften skal utrede hvordan planen eller tiltaket pavirker maloppnaelsen. Til plan eller
tiltak skal det innarbeides eventuelle avbotende tiltak.

10.1.2 Dersom planer og tiltak vil komme til & forringe vannforekomstens miljatilstand og pavirke
vannforekomstens evne til a na miljomal etter vannforskriften, skal planen eller tiltaket behandles
etter vannforskriftens §12.

Retningslinjer
Se NVEs hjemmeside og vannportalen (vann-nett) for informasjon om vassdragsforvalting.

10.2 Miljooppfelging (pbl § 11-9 nr. 6 og 8)

10.2.1 Vedregulering skal det utarbeides et retningsgivende miljgprogram etter prinsippene i NS 3466.
Miljeprogram og miljgoppfolgingsplan for ytre miljo for bygg- og anleggs- og eiendomsnaering.
Neadvendige hensyn og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i reguleringsplan. Ved
gjennomfering av tiltak skal aktuelle temaer i miljgprogrammet ivaretas i en miljgoppfoelgingsplan
(MOP).

10.3 Energi og klima (pbl §11-9 nr. 3, 6 0g 8)
10.3.1 Vedregulering skal Drammen kommunes klimastrategi dato 10.05.2023 samt veileder for energi- og

klimavurderinger i plansaker vedtatt dato 26.11.2024 legges til grunn.
10.3.2 I reguleringsplaner for bebyggelse og anlegg skal det, i trad med veilederen jf punkt 10.3.1 og tilpasset
tiltakets omfang, redegjores for:
a. Tiltak for a minimere energibruk
b. Tiltak for a minimere klimagassutslipp
c. Valgav energilosninger og byggematerialer

10.3.3 Klimagassberegninger skal utarbeides i reguleringsplaner ved:
o Vesentlige terrenginngrep
e nybygg sterre enn samlet 1000 m? BRA
e bygging av vei, bruer, gang- og sykkelveg, og etablering av ledningsnett for vann- og avlgp som
innebaererinngrep i terreng.

10.4 Energi(pbl §11-9 nr. 3)
10.4.1 Innenfor konsesjonsomrade skal kommunen palegge tilknytning til fiernvarme der det er

hensiktsmessig ved regulering etter pbl §12-7 nr 8.

10.4.2 For 1. gangs behandling av reguleringsplaner for neeringsomrader, offentlige bygg og boligomrader
over 30 boenheter skal det foreligge en energiutredning for omradet basert pa ny, fornybar energi. |
energiutredningen skal tilknytning til naervarmeanlegg eller til fiernvarmeanlegg avklares.

Retningslinjer

Innenfor konsesjonsomradet for Drammen sentrum skal hensiktsmessighet vurderes for bygg over 1000 m?
BRA. Innenfor konsesjonsomradet for Mjendalen sentrum skal hensiktsmessighet vurderes for bygg over 500
m? BRA.

| energiutredningen beskrives lasninger for varme, kjoling og elektrisitet. Tiltak for a redusere behovet for
tilfort energi og effekt og belastningen planen vil ha pa energisystemet i omradet skal utredes og beskrives.
Videre skal mulighet for produksjon av lokal fornybar energi, energilagring og energigjenvinning utredes og
beskrives i utredningen. Dersom energiutredning viser at det er lonnsomt med ny, fornybar energi kan
kommunen vurdere a godkjenne dette som energilesning. Ved etablering av neering utredes ogsa behovet for
depotkraft.



10.5 Stoy og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)
10.5.1 Vedregulering og ved seknad om tiltak i trad med pbl § 20-1 skal:
a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T1520/2012 tilfredsstilles.
b. Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T1442/2021 tilfredsstilles.

10.5.2 Luftkvalitet
a. Vedregulering ma luftforurensning utredes og eventuelle helsekonsekvenser og avbatende
tiltak beskrives i fagkyndig utredning. Kommunens luftsonekart danner grunnlag for vurderingen.
b. Irad sone tillates det ikke arealbruk som er fglsom for luftforurensning.

10.5.3 Stay

a. Vedregulering skal stayfaglig utredning dokumentere at stgymessige forhold er ivaretatt i
henhold til T1442/2021. Eventuelle helsekonsekvenser og avbatende tiltak skal beskrives.
Kommunens stoysonekart for vei, jernbane og havn danner grunnlag for vurderingen.

b. Der forhold til stoy ikke er vurdert i reguleringsplan, eller steyvurderingen er eldre enn 10 ar skal
det ved oppfering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med stoyfalsomt
bruksformal utarbeides en steyfaglig utredning for tiltak i gul og red steysone. Tilsvarende gjelder
ved opprettelse av nye grunneiendommer. Kommunens stgysonekart for vei, jernbane og havn
danner grunnlag for vurderingen.

10.5.4 Rad stoysone - forbudssone
a. Nye bygninger til stoayfolsomt bruksformal ma ikke lokaliseres i omrader som faller inn under red
stoysone jf. kommunens steysonekart.
b. Eksisterende bygninger innenfor denne sonen kan gjenoppbygges, utvides og pabygges,
forutsatt at det ikke farer til flere boenheter
c. Opprettelse av ny grunneiendom til stayfalsomt bruk tillates ikke

10.5.5 Avvikssone for stay

a. Innenfor kommuneplanens bestemmelsesomrade avvikssone stay kan avvik fra steygrensene jf.
Tabell 2i T1442/2021tillates.

b. Innenfor avvikssonene skal minst 50 % av oppholdsrommene i hver boenhet og minimum 1
soverom ved bygging i gul og red staysone, ha lavere steyniva utenfor vindu ved fasade enn nedre
grenseverdier for gul staysone uten at det er gjort tiltak pa eller ved fasade. Dersom det kun er ett
oppholdsrom i en boenhet skal minst én fasade i dette rommet ha vindu som kan apnes mot stille
side.

c. For hver boenhet skal stoy pa stille del av uteoppholdsarealer som angitt i punk 12.6 ha lavere
steyniva enn nedre grenseverdier for gul steysone. Herunder skal felles lekeplasser og privat
uteoppholdsareal ha lavere stayniva enn nedre grenseverdi for gul steysone, jf. staykrav i punkt
12.6. Stoyverdiene for ovrig pakrevd uteoppholdsareal skal ligge klart under nedre grenseverdier
for rod stoysone.

d. Ny eller utvidelse av stoyende arealbruk skal ikke etableres slik at eksisterende bebyggelse til
stoyfolsom bruk vil bli utsatt for stoy over grenseverdiene for gul sone, eller slik at verdifulle
friomrader og friluftsomrader utsettes for sty over grenseverdiene i tabell 3 T-1442.

e. Stoyfaglig utredning ma dokumentere at staymessige forhold er ivaretatt i henhold til retningslinje
for behandling av stoy i arealplanlegging T-1442, og at grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

Retningslinjer

T-1442 Retningslinje for behandling av stoy skal sammen med M-2061 Veileder om behandling av stoy i
arealplanleggingen danne grunnlag for stoyfaglig utreding.

T-1520 Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen skal danne grunnlag for utredning av
luftkvalitet.

10.6 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)
10.6.1 Ved regulering og ved seknad om tiltak som utvider fotavtrykk i uregulerte omrader eller i omrader

med reguleringsplan som ikke er omfattet av ny plan- og bygningslov (2008) skal det gjennomferes
en naturtypekartlegging. Naturtypekartleggingen skal utfgres av fagkyndig.



10.6.2 Vedregulering og ved sgknad om tiltak skal det redegjares for hvordan prinsippene i
naturmangfoldsloven §§8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk mangfold, inkludert naturtyper samt
viltinteresser og viltkorridorer, er ivaretatt.

10.6.3 Utvalgte og truete naturtyper skal ikke bygges ned og leveomradene for truete arter ma sikres.
Disse omradene skal avsettes som arealformal grentstruktur eller hensynssoner i reguleringsplaner.

10.6.4 Rigg- og anleggsomrader tillates ikke etablert i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper berares.

10.6.5 Fremmede arter som er plassert i kategorien sveert hgy og stor risiko, skal bekjempes. Ved regulering
og ved seknad om tiltak skal fremmede arter kartlegges for & hindre spredning. Avbatende tiltak ma
sikres. Til plan eller tiltak skal det innarbeides eventuelle avbgtende tiltak.

Retningslinjer

Arealforvaltningen skal bidra til & hindre tap av arter og naturtyper. Nye tiltak skal i minst mulig grad gi negative
konsekvenser for naturmangfoldet. Et naturregnskap kan ligge til grunn for vurdering av konsekvensene.

Ved regulering og etablering av nye grentanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formal om a styrke
naturmangfoldet. Vegetasjon bor etableres i ulike sjikt og planter som tiltrekker seg pollinerende insekter.

Vurdering av naturmangfold gjeres i trad med feringer fra miljedirektoratet.

10.7 Sikring av matjord (pbl.§11-9,nr. 6 og 8)
10.7.1 Dyrka og dyrkbar jord skal brukes til jordbruksproduksjon. | alle typer plan- og byggesaker som

innebaerer formalsendring eller omdisponering av dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves
matjordplan.

Retningslinjer
Matjordplan skal dokumentere at:

o Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan utnyttes til
matproduksjon.

e Matjord som forflyttes ikke inneholder ugnskede fremmede arter eller planteskadegjorere.
Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

10.8 Masseforvaltning (pbl. §11-9,nr.1,3 og 8)
10.8.1 Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for permanent lagring og gjenbruk av masser tillates

kun dersom tiltaket inngar i godkjent reguleringsplan.

Retningslinjer
For a tilrettelegge for mer gjenbruk ber utsortering av gjenvinnbare masser skje i neerheten av
opprinnelsesstedet.

10.9 Landskapsutforming og terrengtilpasning (pbl §11-9, nr 6)
10.9.1 Ved regulering og ved seknad om tiltak etter pbl. § 20-1skal det legges stor vekt pa bevaring av

eksisterende terreng og vegetasjon. Nye tiltak skal ikke bryte med viktige siktlinjer,
landskapsformasjoner og silhuetter.

10.9.2 Ved tiltak pa tomter pa aser/koller med gjenvaerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal
tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas.

10.9.3 Ved regulering kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. Fer tiltak
tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10.10 Bevaring av vegetasjon og terreng for regulering (pbl. § 11-9 nr.1, 4,0g 6)
10.10.1Verdifulle traer, trerekker, alléer og vegetasjonsomrader skal sikres i reguleringsplaner og bevares

ved bygge- og anleggstiltak. For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates det ikke inngrep i terreng
eller fijerning av verdifulle traer eller annen verdifull vegetasjon, utover normal skjotsel, for omradet
inngar i en reguleringsplan.

10.11 Grennstruktur (pbl11-9, nr. 6)
10.11.1 Fysisk utforming av grentanlegg (herunder parker og friomrader mv.) og turveger/turstier skal folge
krav i kommunens parknorm og veg- og gatenorm.



10.12 Kyststi og turveg langs Drammenselva (pbl. § 11-9, nr. 5 0g 11-11, nr. 5)
10.12.1 Kyststi langs Drammensfjorden og turveg langs Drammenselva er vist med linje pa kommuneplanens

arealplankart. Langs kyststien/turvegen tillates ikke tiltak eller innretninger som kan hindre allmenn
ferdsel.

10.12.2 Tilretteleggingen av kyststi og turveg skal vaere skansom med god balanse mellom natur og friluftsliv
jf. punkt 10.6 naturmangfold.

Retningslinjer

Dersom det sekes om tiltak i og neer kyststien eller turveg langs Drammenselva ma det redegjores for hvordan
tiltaket ivaretar allmenn ferdsel. Ferdselstrase bar etableres naermere sjo enn tiltaket.

Der det ikke er avmerket kyststi eller turveg i dag, skal det ved soknad om tiltak ikke godkjennes tiltak som er
til hinder for fremfering av fremtidig kyststi/turveg. Opparbeiding av kyststi og turveg kan gi grunnlag for
dispensasjon dersom vilkarene etter pbl. §19-2 er oppfyit.

10.13 Brygger (pbl. § 11-9, nr. 5)
10.13.1 Oppfering av nye brygger eller utvidelse av eksisterende brygger/ fellesbrygger tillates ikke med
mindre dette folger av vedtatt reguleringsplan.

Retningslinjer

Det ber sa langt mulig sokes a legge brygger til fellesanlegg for a unnga privatisering av strandsonen.
Vedlikehold av eksisterende godkjente brygger tillates og kan ved seknad erstattes med ny brygge av samme
starrelse og utforming dersom den pa en bedre mate tar hensyn til landskap, natur og friluftsliv.

10.14 Sandstrender (pbl. § 11-9, nr.5)
10.14.1Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype,

hverken pa land eller i sjo.
10.14.2 For allerede etablerte sandstrender pa offentlige friomrader tillates det ordinaer drift med
etterfylling av stedegen sand.

Retningslinjer

Det kan vurderes unntak for etablering av sandstrender i offentlig regi dersom det ikke farer til inngrep og
tiltak pa blatbunnsomrader, inklusive alegrasenger, ei heller ikke i konflikt med disse naturtypene eller annet
verdifullt naturmangfold.

Statsforvalteren skal i hver sak vurdere om etterfylling av stedegen sand krever tillatelse etter
forurensningsloven.

11 KULTURMILJQER OG KULTURMINNER

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)
1111 Kulturminner, -milje og -landskap skal tas vare pa i steds- og byutviklingen. Malet for vern er a bevare

det verneverdige bade som autentisk objekt og som formuttrykk og a viderefare byggeskikk og
arkitektur samt a ta vare pa kulturmiljoets seerpreg og karakter. Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner og ved starre byggeprosjekter som berarer kulturminneverdier skal det utarbeides
en kulturminneutredning av fagkyndig. Alle kulturminner og kulturmiljoer er avmerket i temakart for
kulturminner datert 23.01.2025.

11.1.2 Kulturminner avmerket i temakart for kulturminner datert 23.01.2025 skal sgkes bevart og tillates
ikke revet uten en helhetlig vurdering i en reguleringsplan.

1.1.3 For tillatelse til tiltak for kulturminner merket med grenn stiplet linje i temakart for kulturminner
datert 23.01.2025 kreves en kulturminneutredning.

1.1.4 Nye tiltak skal ikke forringe kulturmiljgets kulturminneverdier saerpreg, stedsidentitet, gatelgp og
kvartal- og tomtestruktur. Endringer av eksisterende bygninger og oppfering av ny arkitektur skal
integreres i kulturmiljget med tilpasning til omkringliggende kulturminner i heyde, volum, starrelse,
utforming og material- og fargebruk.

1.1.5 For det gis tillatelse til soknadspliktige tiltak pa bygg eldre enn 1950 innenfor planavgrensningen til
kommunedelplan for Drammen sentrum, skal det foreligge en oppdatert kulturminneutredning pa
objektniva. Totalskadede kulturminner (forfall/skade) innenfor planavgrensningen skal
gjenoppbygges som kopi innenfor det taptes kulturminnets volum, hayde og takform.



11.1.6 Ved istandsetting og vedlikehold av kulturminner avmerket i temakart for kulturminner datert
23.01.2025 skal:
a. tilbygg og andre eksterigrmessige endringer utferes slik at antikvariske verdier ivaretas.
b. bygningsdeler med verneverdi beholdes og istandsettes etter antikvarfaglige metoder. Dette
omfatter for eksempel materialer, konstruksjoner, byggeteknikk, overflatebehandlinger og
farger.

Retningslinjer
Ved fasadeendringer og hovedombygginger kan det kreves tilbakefaring av fasade.
Ved soknad om riving av verneverdig kulturminne kan det kreves bygningsantikvarisk dokumentasjon.

DEL II BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12 BESTEMMELSER TIL BEBYGGELSE- OG ANLEGGSFORMAL

12.1 Stedsanalyse (pbl. §11-9,nr. 6,7 og 8)
1211 Vedregulering av omrader avsatt til byggeformal skal det utarbeides en stedsanalyse som skal veere

forende for plangrepet ved planinitiativ. Stedsanalysen skal omfatte fysiske forhold, herunder ogsa
kulturminner jf. punkt 11.1.1 og landskapsanalyse jf. punkt 10.9.3, samt relevante strukturelle og
sosiogkonomiske forhold.

12.2 Byggeskikk og estetikk (pbl. §11-9, nr. 6)
12.2.1 Det stilles haye krav til estetikk, utforming og materialvalg. Bygninger og anlegg skal fremme

opplevelsen av stedets egenart og tilfore neermiljoet nye kvaliteter.

12.2.2 Nye bygninger og anlegg, samt endringer av eksisterende, skal utformes i samspill med omgivelsenes
karakter og form. Bebyggelsen skal ha organiseringsprinsipper, bygningsformer, volumer og
materialvalg tilpasset omgivelsene. Bebyggelsen skal fremme gode gate- og uterom og ta vare pa og
utvikle eksisterende vegetasjon og landskapsbilde. Kulturverdier i bebyggelsen skal ivaretas, bade
ved ombygginger og nybygging.

12.2.3 Tiltak skal utformes og plasseres bevisst i forhold til viktige siktlinjer og akser, betydningsfulle
byggverk, kulturminner og landskapsformasjoner. Material- og volummessige gode overganger til
eksisterende bebyggelse og terreng skal ivaretas.

12.2.4 Byggetiltak skal ha en god tilpasning til omradekarakteren der denne er enhetlig og hente flertallet
av formingsfaktorer fra neeromradet gjiennom hayde, byggelinjer, skala, lengde/bredde, grunnflate,
volumoppbygging, takform, dominerende mgneretning og materialbruk og fargesetting.

12.2.5 Pabygg og tilbygg til boliger skal tilpasses det eksisterende boligbygget.

12.2.6 Kunst i offentlige rom skal vurderes i trad med retningslinjer for Drammen kommunes kunstordning
vedtatt i Hovedutvalg for kultur, idrett, frivillighet og byliv 05.03.2024.

Retningslinjer

Med omradekarakteren menes omkringliggende bebyggelse, omradets bebyggelsesstruktur, terreng,
vegetasjon, kultur- og naturmiljo, samt sammenhengen mellom disse.

Neeromrade og organiseringsprinsipper fremgar av definisjoner.

12.3 Boligvariasjon og bokvalitet (pbl. § 11-9, nr.5 og 8)
12.3.1 Det skal vektlegges lokal variasjon i boligsammensetning, bygningstyper, boligstarrelser samt

tilrettelegging for ulike malgrupper. Ved regulering kan det etter naermere vurderinger, basert pa
stedsanalyse jf. 12.1.1 og eksisterende kunnskapsgrunnlag, settes krav om boligtypesammensetting.
12.3.2 Vedregulering er minstestarrelse for boenheter 35m? BRA.
12.3.3 Vedregulering av starre utbyggingsprosjekter skal utformingen av bygninger og anlegg skape plasser
for sosial interaksjon og felleskap, bade innvendig og utvendig.

Retningslinjer

Tilrettelegging for gode innvendige fellesarealer vurderes i alle prosjekter. Etablering av fellesarealer og
delelosninger skal bidra til bedre kvalitet i prosjektet. Innvendig oppholdsareal kan ikke erstatte minste krav til
uteoppholdsareal (MUA) og lek. Fellesarealer skal vaere av hoy kvalitet og ber inneholde ulike funksjoner for



fellesskapet og ulike brukergrupper. Det legges til rette for familievennlige boliger med direkte adgang til
uteoppholdsareal pa bakkeplan.

12.4 Uteoppholds- og leke-/aktivitetsarealer (pbl. § 11-9, nr. 5)
12.4.1 Fellesbestemmelser til uteoppholds- og leke-/ aktivitetsareal:

a.

Leke-/aktivitetsarealer og felles uteoppholdsarealer skal ligge ute og pa terreng og veere fysisk
og visuelt tilgjengelig. Arealene skal opparbeides med hay kvalitet. Alle uteoppholds- og
lekearealer skal veere trivelige granne lunger, der en tar vare pa naturkvaliteter eller skaper et
gront miljo med stedstilpasset vegetasjon der natur mangler. Veileder til utforming av felles
uteoppholds- og leke-/ aktivitetsarealer samt kommunens normer for vei, gate og park legges til
grunn.

Det skal tilrettelegges for overvannshandtering og fordreyning i uteoppholds- og lekearealer
basert pa metoder beskrevet i NS-3845 Blagronn faktor, jf. punkt 6.3

Omradet som skal beplantes ma ha tilstrekkelig jorddybde. Dersom den beplantede delen av
ligger pa lokk, skal underliggende konstruksjon dimensjoneres for en jorddybde som tillater at
omradet beplantes med bade busker og traer.

Felles leke- og uteoppholdsarealer skal ha en variert beplantning, utforming og meblering som gir
mulighet for opphold, sosialt samsvar, rekreasjon og lek pa tvers av aldersgrupper. Arealene skal
inndeles i ulike soner, med fokus pa variert bruk, aktivitet og opphold.

Det skal sikres gode gangforbindelser og overganger til tilgrensende by- eller tettstedsomrader.
Felles lek og MUA skal veere tilgjengelig for adkomst fra gata. Det tillates ikke at utearealene
inngjerdes med tett gjerde.

Minst 50% av alle felles leke- og uteoppholdsarealer skal veere solbelyst kl. 15.00 ved
varjevndegn.

Retningslinjer
I omrader der det pa grunn av eksisterende topografi er umulig a innfri kravet om solbelyst areal ma det tilfores
ekstra kvaliteter pa nye felles- og lekearealer.

12.4.2 Minste uteoppholdsareal (MUA)

a.

b.

C.

Nye boenheter skal ha tilgang til gode og hensiktsmessige oppholdsarealer utendears.
Uteoppholdsarealene skal oppfylle folgende kvalitetskrav:
e Privat MUA skal ligge i direkte tilknytning til boligen.
o Det skal etableres buffersoner mellom private og felles oppholdsarealer
e Vedsoknad om tiltak i trdd med pbl § 20-1, som omfatter mer enn en boenhet, skal arealer som
kan medregnes som felles MUA vaere et samlet areal pa min. 50m? pa terreng, og ikke veere
smalere enn 4 meter. Arealet skal ligge i umiddelbar naerhet til boligen, og kunne nas uten a
krysse andre boenheters private uteoppholdsareal.
e Areal avsatt til samferdsel (gang- og sykkelareal, kjoring, parkering, renovasjon og lignende)
eller terreng brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i MUA.
Ved regulering innenfor bestemmelsesomrade #7 («bybandet Drammen>)-tillates inntil 30% av
privat og felles uteoppholdsareal pa takterrasser dersom disse ikke er i konflikt med krav til
bevaring av eksisterende bygninger og kulturmiljg jf. punkt 11.1 og krav til byggeskikk og estetikk jf.
punkt 12.2. Felles takterrasser ma veere universelt tilgjengelige.
Kvantitative krav til minste uteoppholdsareal per boenhet fremgar av tabellene under. Med
boenhet menes nye og eksisterende enheter ogsa der enhetene ikke er fysisk adskilt.



Privat MUA m?/boenhet Minste stille areal
m?/boenhet
UteoPphOIdsareal (arealet skal ligge utenfor
gul staysone, Lden < 55 dB)
Blokkbebyggelse 5 5
Rekkehus/kjedehus/terrassert 100 30
bebyggelse og andre tettere
smahustyper
Tomannsbolig 150 50
Enebolig 200 50
Sekundaer boenhet 50 15
Felles MUA m?/boenhet Minste stille areal m?/
boenhet
UteoPphOIdsareal (arealet skal ligge utenfor
gul staysone, Lden < 55 dB)
Blokkbebyggelse, sentrumsformal 15 7.5
Blokkbebyggelse 30 15

Retningslinjer

Andelen av eventuelle uteoppholdsarealer pa takterrasser (0-30%), plasseringen, utstrekningen og andre krav

til utforming vurderes individuelt i hvert prosjekt jf. punkt 12.4.2-b.

12.4.3 Uteoppholdsareal (MUA) innenfor avgrensningen av kommunedelplan for Drammen sentrum og

KBA3:

a. Inntil50% av privat og felles uteoppholdsareal tillates pa takterrasser dersom disse er universelt

tilgjengelige.

b. Kvantitative krav til privat og felles uteoppholdsareal per boenhet fremgar av tabellene under:

Med boenhet menes nye og eksisterende enheter ogsa der enhetene ikke er fysisk adskilt.

(Senteromrade, Bybebyggelse
(blandingsomrade), Boligomrade)

i MUA m?/boenhet Minste stille areal m?/
Privat
boenhet
Uteoppholdsareal (arealet skal ligge utenfor
(betegnelsene viser til gul stoysone, Len <55 dB)
kommunedelplanens plankart)
Alle omrader 3 3




Felles

Uteoppholdsareal

(betegnelsene viser til

kommunedelplanens plankart)

MUA m?/boenhet

Minste stille areal m?/
boenhet

(arealet skal ligge utenfor
gul staysone, Lden < 55 dB)

Senteromrade 10 5
Bybebyggelse (blandingsomrade) 15 7,5
KBA3

Boligomrade 20 10

Retningslinjer

Ved behandling av reguleringsplan eller rammesgknad skal det dokumenteres hvordan de kvantitative
rammekravene er lost, hvordan de ulike kategorier uteoppholdsarealer er fordelt innen planomradet og
mellom ulike kategorier av mer eller mindre private og offentlig tilgjengelige uteoppholdsarealer. Ved
regulering vil intern fordeling som avviker fra arealkravene overfor for private og fellesprivate
uteoppholdsarealer kunne aksepteres der det bidrar til bedre boligprosjekter og bedre uteoppholdskvaliteter.
Andelen av eventuelle uteoppholdsarealer pa takterrasser (0-50%), plasseringen, utstrekningen og andre krav
til utforming vurderes individuelt i hvert prosjekt.

12.4.4 Leke- og aktivitetsareal
a. Ved etablering av, eller bruksendring til flere enn 3 boenheter (inkludert nye og eksisterende enheter
ogsa der enhetene ikke er fysisk adskilt) skal det opparbeides leke- og aktivitetsareal med minimum
30m?pr boenhet. Etablering av én korsdelt firemannsbolig i trad med punkt 3.3.1-e er unntatt dette
kravet.
b. Leke og aktivitetsareal skal oppfylle falgende kvalitetskrav:

Alle lekearealer skal utrustes slik at de innbyr til opphold, sosialt samvaer, rekreasjon og lek pa tvers
av alle aldersgrupper (0-100 ar) utenders. Lekearealene skal ligge sentralt i de omradene de skal
betjene, og gi mulighet for variert aktivitet bade sommer som vinter.

Lekeareal skal ikke plasseres i umiddelbar naerhet til veiareal med motorferdsel eller andre
fareomrader, men skal hvis mulig ligge i tilknytning til annet grontareal for a sikre sammenhengende
grennstruktur/parkanlegg. | boligomrader bar barn og voksne kunne na kvartalslekeplassen via
gangveier, uten a krysse trafikkerte veier, private hager, gjerder eller andre barrierer.

Rene kjore- eller ferdselsveier kan ikke medregnes som leke- og aktivitetsarealer.

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som er i bruk eller
er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging
eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller dersom omdisponering
av areal egnet for lek forer til at de hensyn som er nevnt i punkt b ovenfor, for 8 mote dagens eller
framtidens behov ikke blir oppfylt

c. Kvantitative krav og utformingskrav til leke- og aktivitetsareal framgar av tabellen under. Kravet
utleses nar minimumsarealet basert pa antall boenheter er nadd:



Leke-og Maks avstand | Krav til utforming
aktivitetsarealer frabolig (m)
Smabarnslekeplass 50 mfra hver Kravet utlgses ved etablering av 4
bolig boenheter.

Minimum stgrrelse: 50 m?.
Minimum bredde er 7 meter.

Hele arealet skal ligge utenfor gul
stgysone, Lden <55 dB.

Smabarnslekeplass skal veere en sosial
moteplass for alle beboere

Smabarnslekeplassen skal som minimum
dekke funksjoner som sandlek og
elementer for motorisk utvikling samt
sitteplass med bord og benker.

Kvartalslekeplass Ca.200m Behovet for etablering av
kvartalslekeplass og naermere krav til
utforming vurderes pa omradeniva basert
pa stedsanalyse (jf. punkt 12.1).

Kvartalslekeplass skal opparbeides med
en variasjon i aktivitetstilbud, primaert for
barn i barneskolealderen, men det skal
ogsa veere innredning beregnet for bade
voksne, eldre og mindre barn.

Veiledende starrelse: ca. 2.000 m?

Aktivitetsareal Ca.400m Behovet for etablering av aktivitetsareal
og naermere krav til utforming vurderes pa
omradeniva basert pa stedsanalyse (jf.
punkt 12.1).

Aktivitetsareal skal opparbeides med
variasjon i aktivitetstilbud. Arealet skal
kombinere funksjoner fra
kvartalslekeplass og plasskrevende
aktiviteter. Det skal ogsa veere apparater
til de minste barna og plass for voksne,
bade for opphold og aktivitet.
Aktivitetsarealet er beregnet til barn,
ungdom og voksne i alle aldersgrupper.
Det ber tilrettelegges for samspill mellom
forskjellige aldersgrupper slik at alle kan
deltaiaktivitet.

Veiledende stgrrelse: ca. 5 000 m?

Retningslinjer

Lekeplasser ber tilpasses barnas alder, aksjonsradius og aktivitetsniva.

Behov for etablering av nye arealer (kvartalslekeplass og aktivitetsareal) lases pa omradeniva, basert pa
stedsanalyse jf. punkt 12.1.

Innenfor avgrensning av omraderegulering for Mjondalen sentrum, kommunedelplan for Drammen sentrum og
kommunedelplan for Svelvik sentrum kan kvartalslekeplass og aktivitetsareal erstattes av eksisterende tilbud
pa offentlige omrader, der disse vurderes a veere tilstrekkelige, med trafikksikker adkomst, og ligger innenfor
de angitte gangavstander. Beliggenhet og adkomst skal pavises.



12.5 Universell utforming (pbl. § 11-9, nr. 5)
Reguleringsplaner skal redegjore for universell utforming bade internt i planomradet og i sammenheng med
omgivelsene.

12.6 Folkehelse (pbl. § 11-9, nr.5)
Reguleringsplaner skal bidra til & fremme god folkehelse. Konsekvens av miljofaktorer og helse- og
trivselsfaktorer bade internt i planomradet og i sammenheng med omgivelsene skal synliggjeres i planen.

Retningslinjer

Virkemidler for & fremme folkehelsen er for eksempel universell utforming, god handtering av miljefaktorer
som stey, luftkvalitet og solforhold; vektlegging av andre helsefremmende faktorer som tilgang til
grontarealer, tilrettelegging for fysisk aktivitet; kriminalitets- og ulykkesforebygging; tiltak for a utjevne sosiale
helseforskjeller som ensomhet, ved tilrettelegging av gode felles mate- og oppholdsplasser (aldersvennlig
bomiljo).

12.7 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. §11-9, nr. 5)
12.7.1 Formalet med denne bestemmelsen er at alle skilt- og reklameinnretninger skal tilpasses omradets

karakter, byrommets og byggets dimensjoner, samt bygningens egenart, med hensyn til plassering,
utforming, belysning og material- og fargebruk. Med reklameinstallasjon menes
installasjoner/innretninger som markedsferer ulike produkter og virksomhet

12.7.2 Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner skal forelegges kommunen for vurdering av
unntak fra seknadsplikt.

12.7.3 Kommunen kan kreve samlet skiltplan for et avgrenset omrade.

12.7.4 Skilt skal plasseres mellom 1. og 2. etasje eller pa 1. etasje som fasadeskilt og/eller uthengtskilt; som
hovedregel ett fasadeskilt og ett uthengtskilt pr. virksomhetsfasade. Unntatt fra dette er omrader
med naering, Kjgpesentre og bygninger med en viktig allmenn/ offentlig funksjon.

12.7.5 Uthengsskilt skal plasseres minst 2,65 meter over gategrunn og minst 1 meter fra byggets hjarner, og
ikke stikke mer enn 1 meter ut fra fasadelivet, inkludert innfestning. Maksimal tillatt sterrelse er inntil
60 x 80 cm. Skiltet skal ikke vaere i konflikt med andre skilt.

12.7.6 Bokstaver, profiler og symboler skal vaere frittstaende og monteres direkte pa vegg. Kommunen kan
tillate at skilt pa tre bokstaver, og/eller tall, kan plasseres gverst pa bygningen og under gesims, i
inntil to himmelretninger, dersom skiltet representerer bygningen. Skilt skal underordnes bygningens
farger. Unntak kan vurderes innenfor formal utenfor sentrumsformal.

12.7.7 Foliering skal ikke dekke mer enn 1/3 av vindusflaten.

12.7.8 Lyssetting skal ikke blende eller vaere urimelig sjenerende for trafikanter eller beboere.

12.7.9 Innvendig skilt- og reklameinnretning med bevegelig lys rettet mot offentlig rom, skal ha svakt belyst
stillbilde mellom kl. 22.00-08.00.

12.7.10l innfartsomrader og pa bensinstasjoner tillates identifikasjonsmast.

12.7.11 Felgende er ikke tillatt:

e Lyskasser.

e Bevegelig/blinkende lys og skilt.

e Frittstaende reklame.

e Losfotreklame og flyttbare stativer.

e Sammenhengende lysband.

¢ Reklame ved eller mot Drammenselva og offentlig vei.
e Plassering av skilt pa gjerder eller stolper.

e Masteskiltitettbygd straok.

e Reklameinnretninger i boligomrader.

Retningslinjer
Bestemmelsene ber forstas strengere innenfor sentrumsformal og i hensynssoner for kulturmiljo H570 1 0g pa
og ved kulturminner, enn utenfor disse omradene.
Skiltplanen skal omfatte bade eksisterende og nye skilt og ma vise plassering, utferelse, materialvalg,
belysning og starrelse for skilt og reklame pa bygningen. Det skal vurderes behov for skiltplan for falgende:

e etablering av skilt pa bygg med flere virksomheter og handelsparker,



* nybygging,
e oppfering av frittstaende skilt- eller reklameinnretninger,
e omfanget og typen av eksisterende skilt og reklame pa bygningen/ eiendommen tilsier en opprydding.

12.8 Naerings- og arbeidsplasslokalisering (pbl. §11-9, nr.5 og 8)
12.8.1 Vedregulering skal lokalisering av nzeringsvirksomheter og arbeidsplasser skje etter ABC-prinsippet.

12.9 Gravplasser, urnelunder og minnesteder (pbl. §11-9, nr 5 og nr 6)
12.9.1 Vedregulering tilgrensende gravplasser og minnesteder skal det legges en buffersone slik at
gravplassens saeregne funksjon skal ivaretas pa en verdig mate, saerlig som sted for gjennomfering av
gravferd, sorgbearbeidelse og som minnested.

Retningslinjer

Gravplasser forvaltes med orden og verdighet. Anlegg, utvidelse og vesentlig endring av gravplass godkjennes
av Statsforvalteren (jf. Lov om gravplasser, kremasjon og gravferd (gravplassloven) og Forskrift til lov om
gravplasser, kremasjon og gravferd (gravplassforskriften)).

12.10 Byggegrunn (pbl.§ 11-9, nr 4)
12.10.1 Far rivingstillatelse gis innenfor sentrumsplan for Drammen, Mjondalen og Svelvik skal

rammetillatelse for ny bebyggelse vaere gitt.

13 BESTEMMELSER TIL BOLIGBEBYGGELSE

13.1 Fellesbestemmelser til boligformal (B) (pbl. §11- 9, nr. 5)
13.11 Boligtyper

a. Innenfor allerede bebygde og uregulerte arealer avsatt til boligformal tillates det kun bebyggelse
med smahuskarakter. Blokkbebyggelse tillates ikke.

b. Prosjekter som eritrad med kommuneplanens samfunnsdel og som har tydelig profil av sosial
infrastruktur, sd som boliger tilterettelagt for eldre, utviklingshemmede og personer med lav
betalingsevne, kan vurderes individuelt ut fra formalet og omradets egenart og egnethet.

c. Innenfor ubebygde arealer som skal bygges ut i felt, skal fordeling av boligtyper (frittliggende
smahusbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse) avklares gjennom
regulering, jf. punkt12.3

13.1.2 Opprettelse av ny grunneiendom

Retningslinjer

I boligomrader skal tomter ha minimum nettoareal pa 600 m? for enebolig. Deretter okes krav til
tomtestarrelse med minimum 300 m? pr hovedboenhet.

Ved opprettelse av ny grunneiendom i eksisterende boligomrader, felt B2, skal minimum tomtestarrelse for
enebolig vaere 1,5 daa av hensyn til landskapskarakteren.

13.1.3 Byggehoyder

a. Derdetiplanikke er fastsatt nesermere byggehgyder tillates inntil 8 meter gesims- og 9 meter
menehgyde malt i forhold til giennomsnittlig planert terreng. Pa skranende tomter males hayden
pa bygningen i forhold til planert terreng.

b. Inntil1/3 av takflaten pa boligen kan bebygges med takoppbygg (ark, kobbhus eller takopplett).
Takoppbygget skal underordne seg takets mane. Maksimal gesimshoyde pa takoppbygg skal ikke
pa noe punkt overstige 8,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng.

c. Dereldrereguleringsplaner angir tillatt heyde i 1 etasje, 1,5 etasje eller 1 etasje med
underetasje/loft, skal tillatt gesimshayde ikke overstige 5 meter og tillatt menehoyde ikke
overstige 7 meter, begge malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

13.1.4 Utnytting
a. Maksimal tillatt utnyttelse skal ikke overstige 30% BYA. Dette gjelder ikke innenfor uregulerte
boligformal innenfor kommunedelplan for sentrum Drammen.



b. Antall parkeringsplasser i henhold til kommunens parkeringsnorm medtas i beregningen av BYA
med 18 m? pr plass.

Retningslinjer
Dersom garasje ikke bygges samtidig med bolighuset ber likevel fremtidig plassering vaere mulig og
synliggjeres pa utomhusplanen

13.1.5 Utforming

a. Ved planlegging av nye boligomrader skal bebyggelsen organiseres pa en mate som skaper ulike
arenaer for fellesskap og interaksjon.

b. Pabygg og tilbygg til boliger inkludert garasjer/carport, uthus, terrasser, verandaer, balkonger,
altaner og lignende skal underordnes det eksisterende boligbygget.

c. Dettillates ikke garasje i hele bygningens 1. etasje mot gate.

d. lomrader med brattere terreng enn 1:5 skal det unngas at flere enn to etasjer ligger i samme
fasadeliv. Tilbaketrekking av etasjer skal vaere pa minimum 2,5 meter fra underliggende fasadeliv.
Dette inkluderer ogsa rekkverk til verandaer/takterrasser og lignende mindre konstruksjoner.

e. Innenfor allerede bebygde boligomrader er takterrasser ikke tillatt.

13.2 Sekundaer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)
13.2.1 For sekundazer boenhet gjelder falgende med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan:
a. Sekundazer boenhet tillates kun i tilknytning til enebolig og skal veere integrert i eneboligen.
Mikrohus iht. SAK10 § 3-1e) og TEK17 § 1-2 annet ledd (begge med forskriftsendring av 01.07.2023)
er unntatt vilkar om integrering.
b. Sekundzer boenhet kan vaere maksimalt 60 m? BRA og kan heller ikke overstige 40% av
hovedboenhetens BRA.

13.3 Bestemmelser til felt innenfor boligbebyggelse (pbl. §11-9, nr.5)
13.3.1 Felt B1(tette urbane omrader, Nybyen, Austadjordet, Hamborgstrem)

a. Dettillates kun fortetting med eneboliger, tomannsboliger, tremannsboliger og korsdelte
firemannsboliger med smahuskarakter.

b. Etablerte byggelinjer mot gate og mot indre del av kvartalene skal folges. Det gjelder uavhengig av
om byggelinjen og byggegrense mot vei er regulert eller ikke.

c. Minst 80% av bygning/anlegg / konstruksjon under bakken skal ligge under bygningens fotavtrykk.

d. Fradeling av tomt kan bare skje dersom ny og gjenvaerende eiendom folger etablert tomtestruktur i
omradet. Fradeling som vil fare til at nybygg ikke kan bygges i trad med etablert
bebyggelsesstruktur skal ikke tillates.

Retningslinjer

Minste tomtestarrelse for enebolig skal vaere 500kvm.

Minste tomtestarrelse for tomannsbolig skal vaere 600 kvm.

Minste tomtestarrelse for tre- og firemannsboliger skal vaere 800 kvm.

13.3.2 Felt B4 (Fjell)
a. Forregulering kan igangsettes ma det veere gjennomfort kartlegging av
e Naturmangfold jf. punkt 10.6
e Friluftsliv samt vurderes mulighet for & avsette arealer til utfartsparkering i omradet

14 BESTEMMELSER TIL ANDRE BYGGEOMRADER

14.1 Fritidsbebyggelse (FB) (pbl. §11-9 nr. 3,5 0g 6)
1411 Fellesbestemmelser til fritidsbebyggelse:

Nye fritidsboliger tillates ikke etablert. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig tillates under folgende
forutsetninger:
e Eiendommen er tilknyttet/tilknyttes godkjent vann og avl@psanlegg.
e Gesimshoyden skal maksimum vaere 3,5 meter. Menehgyden skal maksimum vaere 6 meter.
e Terrasser/plattinger kan kun oppferes i direkte tilknytning til fritidsboligen og kan maksimalt ha
et samlet areal pa 20 m?. Terrasser/plattinger tillates i tillegg til %BYA.



e Svgmmebasseng skal plasseres maksimalt 10 meter fra fritidsboligen, og ikke vaere til hinder for
allmenn ferdsel. Svemmebasseng regnes med i terrassearealet. Svgmmebasseng tillates i
tillegg til %BYA.

e Nye tiltak skal plasseres slik at de ikke virker dominerende i landskapet eller far
silhuettvirkning.

o Tiltak skal ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

e Tiltak skal plasseres sa langt i retning vekk fra vann, vassdrag og sjeen som mulig

14.1.2 Fritidsbebyggelse i omradet mellom byggegrense mot sjo og 100 metersbeltet
Bebyggelsen pa en eiendom skal fungere som en boenhet og samlet bebyggelse pa tomta skal ikke
overstige 90 m? BYA ei heller skal grad av utnytting overstiger 20% BYA.

14.1.3 Fritidsbebyggelse i omradet utenfor 100 metersbeltet
Bebyggelsen pa en eiendom skal fungere som en boenhet og samlet bebyggelse pa tomta skal ikke
overstige 110 m2 BYA ei heller skal grad av utnytting overstiger 20% BYA.

Retningslinjer
Det bar benyttes ikke-reflekterende materialer og naturtilpassede farger.

14.2 Sentrumsformal (SF) (pbl. § 11-7,nr.10g11-9, nr.5 og 8)
14.2.1 Innenfor arealer avsatt til sentrumsformal skal det utvikles en bymessig og variert bebyggelse med

blandet formal som naering, tjenesteyting, og bolig. Endelig fordeling av naering, tjenesteyting og
bolig fastsettes gjennom regulering.
14.2.2 Utforming

a. Store bygningsvolumer skal utformes slik at de fremstar som oppbrutt i fasade og gesims.

b. Det tillates oppfaering av bebyggelse inntil eiendomsgrense

c. Sentrumsomradene skal bygges ut pa en mate som tilferer byen/tettstedet kvaliteter i form av
moteplasser og parker, grenne korridorer, sammenhengende tur og sykkelveisystemer, lek- og
aktivitetsarenaer samt nedvendig teknisk- og sosial infrastruktur. Det skal sokes a lage ferdsels og
moteplasser langs elva og kryssforbindelser som binder elva og marka sammen.

d. Kantsoner skal defineres rundt alle bygg i en bredde som er tilpasset gaterommet og bygningens
funksjon pa gateplan. Kantsoner skal utformes i samspill med bygningens funksjon pa bakkeplan og
ha en utforming som skaper variasjon i opplevelsen av by- eller gaterommet, og i bruken av
uteareal i tilknytning til fasaden.

e. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk.

Retningslinjer

Gater bar opparbeides i en bredde som apner for grenne rabatter/ treplanting langs gatene.
Sentrumsomrader bar planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir premisser for
byroms- og bygningsutforming.

14.2.3 Steinberg sentrum
For arealer avsatt til sentrumsformal pa Steinberg skal ny bebyggelse tilpasses eksisterende
smahusbebyggelse i volum og hoyde.

14.3 Andre typer bebyggelse og anlegg ABA (§ pbl 11-7 nr.1)
14.3.1 Felt ABA1Homannsbergbukta/Bokeraya

Innenfor omradet tillates snedeponi

14.4 Naeringsbebyggelse (NAE)(§ pbl11-7 nr.1)
14.4.1 Vedregulering av nye naeringsarealer skal lokalisering vaere avgjerende for fastsettelse av funksjon

og formal, med sikte pa & oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet. Store gra
arealer ber unngas.
14.4.2 Overflateutforming, grennstruktur/vegetasjon og overvannshandtering skal samordnes.
14.4.3 Felt NAE2 (Eikhaugen)
a. Innenfor omradet tillates kun C neering.
b. Matjord i omradets skal sikres og overfores til omrader for nyetablering av produksjonsarealer.



14.4.4 Felt NA1(Nordbykollen)
a. Tiltak innenfor omradet skal etableres i fjellhaller.
b. Store skjeeringer tillates ikke.

14.5 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBA) (pbl. § 11-7,nr.10g 11-9. nr. 3 0g 5)
14.5.1 larealer avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg skal det utvikles en urban og variert bebyggelse

med blandet formal som naering, tjenesteyting, og bolig. Endelig fordeling av neering, tjenesteyting og
bolig fastsettes gjennom regulering.

Retningslinjer

Funksjonsblandingen i utviklingsomradet vurderes i reguleringsplan basert pa stedsanalyse jf. 12.1, og ved a
vektlegge sammenhengen mellom bade eksisterende naeringer og det enkelte steds potensiale for utvikling
av ny neeringsvirksomhet.

14.5.2 Utforming

a. Store bygningsvolumer skal utformes slik at de fremstar som oppbrutt i fasade og gesims.

b. Omradene skal bygges ut pa en mate som tilferer omradet kvaliteter i form av moteplasser og
parker, grenne korridorer, sammenhengende tur og sykkelveisystemer, lek- og aktivitetsarenaer
samt nedvendig teknisk- og sosial infrastruktur. Det skal sgkes a lage ferdsels og mateplasser langs
elva og kryssforbindelser som binder elva og marka sammen.

c. Det skal defineres kantsoner rundt alle bygg i en bredde som er tilpasset ute-/gaterommet og
bygningens funksjon pa bakkeplan. Kantsoner skal utformes som samspill med bygningens funksjon
pa bakkeplan og ha en utforming som skaper variasjon i opplevelsen av ute-/gaterommet, og i
bruken av utearealet i tilknytning til fasaden.

d. Takene skal vurderes som del av omradets taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk.

Retningslinjer

Gater bar opparbeides i en bredde som apner for grenne rabatter/ treplanting langs gatene.

Omradene ber planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir premisser for byroms- og
bygningsutforming.

14.5.3 Felt KBA2 (Bragernes sentrum vest)
Ved regulering/ transformasjon av sykehusomradet skal det sikres etablering av park eller annen
sammenhengende gronnstruktur pa min 6,5 daa. Park/sammenhengende grennstruktur skal
lokaliseres innenfor avgrensning for Reguleringsplan for Buskerud sentralsykehus i strekningen
mellom Haugesgate og overgangen mot spiralen og Bergstien nord i sykehusomradet.

14.5.4 Felt KBA3 (Nybyen langs Konnerudgata)
a. Innenfor omradet skal ny bebyggelse oppferes som kvartalsbebyggelse, der bygninger mot gaten
ligger med fasadelivet i eiendomsgrensen mot gaten.
b. Vedregulering tillates ny bebyggelse med inntil gesimshoyde 10 meter og me@nehgyde 13 meter.

15 GRONNSTRUKTUR

15.1 Bla/ grennstruktur (BG) (pbl. § 11-7,nr. 3,11-9 nr.5 og 6 0g11-10)
15.1.1 Innenfor omrade for blagrennstruktur skal vegetasjon skjottes og bevares pa en mate som sikrer

naturmangfold og gkologiske prosesser gjennom sammenhengende gronnstruktur og grenne lunger.

15.1.2 Det tillates skansom tilrettelegging for turstier (traseer for ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil
1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt lettere, nedvendig skjatsel av vegetasjon.
Terrengendringer er ikke tillatt.

Retningslinjer
Med skansom tilrettelegging menes en god balanse mellom natur og friluftsliv. Ved etablering av stier er det
viktig a sikre naturverdier (jf. punkt 10.6 Naturmangfold).

15.2 Friomrader (FRI)(pbl. § 11-7, nr. 3 0g 11-9, nr. 6)
15.2.1 Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og

friluftsopplevelser.



15.2.2

| forbindelse med bygge- og anleggstiltak skal opparbeidelse av friomrader folge krav i vedtatt
Parknorm.

16 LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSFORMAL

16.1 Fellesbestemmelser for LNF omrader (pbl. §11-7,nr.5,11-9 nr. 5 0g 6, 0g 11-11nr.10g 2)

16.1.1

a.

b.
C.

| omrader avsatt til LNF gjelder folgende:
I landbruks- natur- og friluftsomradene er oppfering av nye bygninger eller andre konstruksjoner og
anlegg som ikke er ledd i stedbunden naering ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av
eksisterende grunneiendom til formal som ikke er ledd i stedbunden naering.
Nye tiltak etter pbl § 20-1 skal tilpasses tunstruktur, bygninger og kulturlandskap
Tilretteleggingstiltak for enkelt friluftsliv tillates.

Retningslinjer

Stedbunden neering defineres i veileder Garden som ressurs. Oppforing av bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg bor sokes etablert pa tunet og unngas bygget pa dyrket eller dyrkbar mark, eller i
omrader med skog, med mindre annet folger av jordloven.

16.2 LNF-areal for spredt bolig (LSB) (pbl. § 11-7,nr.5,11-9 nr. 3,5 og 6 0g 11-11, nr. 2)

16.2.1

a.

b.

Etablering av nye boenheter er ikke tillatt. Det tillates gjenoppbygging, pabygg, tilbygg og endring av
eksisterende boligbebyggelse under forutsetning av at:
samlete bebyggelse pa tomta ikke overstiger 200 m? BRA, ei heller skal grad av utnytting overstige
20% BYA.
gesims- og menehayde ikke overstiger henholdsvis 7 og 9 meter. Inntil 1/3 av takflaten pa boligen
kan bebygges med takoppbygg (ark, kobbhus eller takopplett). Maksimal gesimshayde pa
takoppbygg skal ikke pa noe punkt 8,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng. Takoppbygget skal
underordne seg takets mane.
garasje skal ha maksimal gesimshayde pa 3 meter og menehoyde pa 5 meter malt i forhold til
gjennomsnittlig planert terreng og tilpasses hovedhuset

Retningslinjer
Oppbygging etter brann ber skje i neerhet i tid.

16.3 LNF-areal for spredt fritidsbolig (LSF) (pbl. §11-7,nr. 5,11-9 nr. 3, 5 og 6 0g 11-11, nr. 2)

16.3.1

a.
b.

e.

f.

g.

Etablering av ny fritidsbebyggelse tillates ikke. Det tillates utvidelse av eksisterende

fritidsbebyggelse under forutsetning av at:

bebyggelsen pa tomta fungerer som én bruksenhet

samlet bebyggelse pa tomta ikke overstiger 70 m? BRA ei heller skal grad av utnytting overstige
15% BYA.

gesims- og menehoyde ikke overstiger henholdsvis 4 og 6 meter. Inntil 1/3 av takflaten pa
fritidsboligen kan bebygges med takoppbygg (ark, kobbhus eller takopplett). Maksimal hgyde pa
takoppbygg skal ikke pa noe punkt overstige 5,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng.
Takoppbygget skal underordne seg takets mgne.

terrasser/plattinger kan kun oppferes i direkte tilknytning til fritidsboligen og kan maksimalt ha et
samlet areal pa 20 m2 Terrasser/plattinger tillates i tillegg til %BYA.

nye tiltak plasseres slik at de ikke virker dominerende i landskapet eller far silhuettvirkning.

nye tiltak ikke er til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel.

nye tiltak skal plasseres sa langt i retning vekk fra vann, vassdrag og sjeen som mulig.

17 BRUKOG VERN AV SJO OG VASSDRAG

17.1 Ferdsel og farled (FE og FA) (pbl. §11-7,nr. 6, § 11-11, nr.3 og 5)

1711

| areal avsatt til ferdsel og farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjar for, eller
kommer i konflikt med, bruken som ferdsel/farled. Forbudet gjelder bl.a. tiltak som beyer og dumping

av masse eller gjenstander.



Retningslinjer
Alle tiltak som kan pavirke sikkerheten, ferdselen eller forsvars- og beredskapsinteresser i farvannet krever
tillatelse etter havne- og farvannsloven $ 14. Seknad om tiltak behandles av Kystverket.

17.2 Smabathavn (SH) (pbl. § 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5)
17.2.1 Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilhgrende strandsone er det tillatt med

reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medferer utvidelse eller endring.

17.2.2 Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.

17.2.3 1smabathavnene pa Muusaya (116/1842 og 116/419), Tangen (gbnr 112/261) og Sota (gbnr 112/257) kan
oppferes bygninger og anlegg for drift av smabathavn. Smabathavnene skal ha allmenn fri ferdsel.

Retningslinjer
Land- og bryggeanlegg i smabathavner ber vaere apne for allmennhetens ferdsel til fots.

17.3 Friluftsomrade i sjo (FV)(pbl. §11-7, nr. 6 0g 11-11, nr. 3 0g 5)
17.3.1 Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av

omradet.

DEL III BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER OG BESTEMMELSESOMRADER

18 HENSYNSSONER

18.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.1.1 Innenfor sikringssonen for drikkevannskilder, H110 tillates ikke aktivitet eller tiltak som kan medfare

fare for forurensning av drikkevannet. For det kan gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §
20-1, skal det dokumenteres at tiltaket ikke utgjer fare for forurensning av drikkevannskilden.
18.1.2 Vannverkseier og Mattilsynet skal uttale seg til saken for tillatelse kan gis.

18.1.3 Hensynssone drikkevannskilder 1101 Glitre og Raysjo (pbl. § 11-8, bokstav a)

a. Innenfor sikringssonen for drikkevannskilder tillates ikke ferdsel, opphold og aktivitet som kan
medfore fare for forurensning av drikkevannet. Folgende er uansett ikke tillatt ved
drikkevannskildene:

e Allferdsel pa ogidrikkevannskilden, herunder bading, vading, bat, kajakk etc. Forbudet gjelder
ogsa husdyr, unntatt dyr pa beite.

o Vasking av gjenstander.

e Slaleir, herunder telt, hengekeye, balbrenning etc. neermere vannkanten enn 100 m.

o Etterlate seg sgppel/avfall.

e Utslipp av helseskadelige vaesker og stoffer (fra for eksempel dieselfat, maskiner, biler eller
lignende ved lagring, fylling, reparasjon, oljeskift etc.)

e Veieneinn til sikringssonen skal veere last med bom.

¢ Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt saerskilt tillatelse (jf. forskrift og klausuleringer gitt i
retningslinjer), herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden. Forbudet
gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjo og
vassdrag(drikkevann).

b. Vannverkseier/ kommunens fagmyndighet for vann og avlep skal heres for det gis tillatelse til
organisert aktivitet.

Retningslinjer

Forskrift om forbud mot virksomhet som kan forurense Glitre som vannforsyningssystem, Modum, @vre Eiker,
Nedre Eiker og Lier kommuner, Buskerud gir utfyllende regulering av allmenhetens adgang til aktivitet i
hensynssonen.

Klausulering Roysjo gir utfyllende regulering av allmenhetens adgang til aktivitet i hensynssonen til Roysjo



18.1.4 Hensynssone drikkevannskilder 110 2 Blindevann, Ebbestadvannet, Sondre Svanevann (pbl. §
11-8, bokstav a)

a. Innenfor sikringssonen for drikkevannskilder, H110 Blindevann, Ebbestadvannet, Sendre Svanevann
tillates ikke ferdsel, opphold og aktivitet som kan medfare fare for forurensning av drikkevannet.
Folgende er uansett ikke tillatt:

e Allmotorisert ferdsel pa og i drikkevannskilden.

e Beiting

e Fiske fra bat/is nsermere enn 100 m fra vanninntak.

e Bruk av batiforbindelse med turisme

e Slaleir, herunder telt, hengekaye, balbrenning etc. nsermere vannkanten enn 100 m.

e Stevner, konkurranser og lignende som involverer mer enn 50 personer er ikke tillatt uten
godkjenning. Herunder fiskekonkurranser uavhengig av antall personer.

e Etterlate seg soppel/avfall/slam.

e Lagring og utslipp av helseskadelige vaesker og stoffer (for eksempel olje, oljeprodukter,
kjemikalier, plantevernmidler i klasse X, A og B etc.)

e Veieneinn til sikringssonen skal vaere last med bom.

b. Vannverkseier/ kommunens fagmyndighet for vann og avlep skal heres for det gis tillatelse til
organisert aktivitet.

Retningslinjer

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt saerskilt tillatelse (jf. forskrift og klausuleringer gitt i retningslinjer),
herunder bruk av bat kun for grunneiere og hyttebrukere. Se ogsa lov om motorferdsel i utmark for tillatelser til
bruk av motorfartey pa sjo.

Klausulering av rettigheter og begrensning av aktiviteter i nedbersfeltet for a beskytte Blindevann som
drikkevannskilde gir utfyllende regulering av allmenhetens adgang til aktivitet i hensynssonen til Blindevann

18.2 Hensynssone for restriksjoner for anlegg i grunnen H190 1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Innenfor hensynssonen tillates ikke tiltak jf. pbl. §1.6, eller sprengning, spunting, paeling, boring for
energibronner og andre branner uten at det foreligger uttalelse/tillatelse fra vannverkseier/kommunens
fagmyndighet for vann og avlep.

18.3 Hensynssone for tiltak under terreng H190 2 (pbl. §11-8, bokstav a)

18.3.1 Veitunnell H190 2 (fv 283 Bragernestunnelen, Stremsastunnelen (eksisterende og regulert nytt lap),
E18 Kleivenetunnelen). Innenfor 50 meter fra ytterkant tunellvegg for fv. 283 Bragernestunnelen, E134
Stremsastunnelen og E18 Kleivene tunnelen) er det ikke tillatt med arbeider og tiltak som kan medfere
rystelser eller pa annen mate skade tunell eller tunellinnredning.

Retningslinjer
Dette er tiltak lik eksempelvis:
e Sprengningsarbeider
e Boring for energibrgnner, andre brenner, jordvarme e.l.
e Andre arbeider, installasjoner eller tiltak i eller pa grunnen som kan medfere rystelser eller pa annen
mate skade tunell eller tunellinnredning.
Fer tillatelse til tiltak i sikringssonen ma det foreligge tillatelse fra tunnelleier.

18.4 Faresone kartlagt kvikkleire, H310 1 (pbl § 11-8 bokstav a)
18.4.1 Vedregulering og soknad om tiltak innenfor faresonen skal det redegjores for og foretas nedvendig

sikringstiltak.

18.4.2 | kartlagte kvikkleireomrader som kan veere utsatt for ras eller utglidninger er det et generelt forbud
mot byggetiltak og @vrige tiltak som medferer terrengmessige arbeider (graving, oppfylling m.m.)
eller pavirkning av hydrologiske forhold (grefting, kanalisering, energibrenner, bekkelukking m.m.),
samt omdisponeringer eller bruksendringer til formal som innebaerer gkt sarbarhet med tanke pa
skredhendelser. Ved utarbeidelse av reguleringsplan og soknad om tillatelse skal det sendes inn
dokumentasjon fra geoteknisk fagkyndig om sikringstiltak.

18.4.3 For det gis tillatelse skal det dokumenteres at byggegrunnen vil bli sikret mot ras/utglidning i
byggeomradet og/eller andre bergrte omrader. Kravet om sikring gjelder ogsa i anleggsperioden.



18.5 Hensynssone aktsomhetssone kvikkleire, H310 2 (pbl § 11-8 bokstav a)
18.5.1 Ved regulering og seknad om tiltak innenfor hensynssonen skal omradestabilitet vurderes av

geoteknisk fagkyndig.

18.5.2 Tilstrekkelig sikkerhet ma dokumenteres av fagkyndige. Nedvendige sikringstiltak/avbatende tiltak
ma utferes i trad med utredningens anbefalinger.

18.5.3 For det gis tillatelse skal det dokumenteres at byggegrunnen vil bli sikret mot ras/utglidning i
byggeomradet og/eller andre bergrte omrader. Kravet om sikring gjelder ogsa i anleggsperioden.

18.6 Hensynssone H310 3 Jord, sng, steinsprang og flomskred (pbl § 11-8 bokstav a)
18.6.1 | omrader utsatt for jord, sne og flomskred kreves det i forbindelse med utarbeidelse av regulering og

for seknad om tiltak naermere fagkyndig utredning/undersokelse. Nedvendige
sikringstiltak/avbetende tiltak ma utferes i trad med utredningens anbefalinger.

18.7 Faresone H3201 flom fra Drammenselva (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.7.1 Innenfor hensynssonen er det fare for flom.

18.7.2 For det gis tillates innenfor hensynssonen ma det dokumenteres at tiltaket er sikret mot flom etter
TEK17 §7-2. Nedvendige sikringstiltak/avbetende tiltak ma utferes i trad med utredningens
anbefalinger.

Retningslinjer
Tiltak i sikkerhetsklasse F1skal sikres mot 20-arsflom, tiltak i sikkerhetsklasse F2 skal sikres mot 200 arsflom
samt klimapaslag, tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal sikres mot 1000 arsflom.

18.8 Hensynssone H320 2 flom fra sidevassdrag (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.8.1 Innenfor aktsomhetssonen kan omrader veere utsatt for flom fra sidevassdrag,

18.8.2 Ved utarbeiding av reguleringsplan og seknad om tillatelse innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom etter krav i TEK17 § 7-2. Nedvendige
sikringstiltak/avbetende tiltak ma utferes i trad med utredningens anbefalinger.

Retningslinjer
Tiltak i sikkerhetsklasse F1skal sikres mot 20-arsflom, tiltak i sikkerhetsklasse F2 skal sikres mot 200 arsflom
samt klimapaslag, tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal sikres mot 1000 arsflom.

18.9 Hensynssone H320_3 overvannshandtering (pbl. § 11-8 bokstav a)
18.9.1 Innenfor aktsomhetssonen kan omrader veere utsatt for flom fra overvann.

18.9.2 Det tillates ikke nye tiltak som kan medfore gkt fare for flom fra overvann nedstrems.

18.9.3 Ved utarbeiding av reguleringsplan og seknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot flom fra overvann i en klimajustert 100-arsnedberhendelse,
etter krav i TEK17 § 15-8. Nodvendige sikringstiltak/avbatende tiltak ma utferes i trad med
utredningens anbefalinger.

18.10 Hensynssone H320_4 omrader utsatt for erosjon, (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.10.1Innenfor hensynssonen er det fare for erosjon.

18.10.2 Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl § 20-1i omrader med erosjonsfare ma det gjores
naermere fagkyndig utredning/undersekelse med hensyn til erosjon. Nedvendige
sikringstiltak/avbetende tiltak ma utferes i trad med utredningens anbefalinger.

18.11 Faresone H320 5 Stormflo og havnivastigning (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.11.1 Innenfor faresonen er det fare for stormflo.

18.11.2 Far det gis tillatelse innenfor faresonen ma det dokumenteres at tiltaket er sikret mot stormflo etter
TEK17 §7-2. Nedvendige sikringstiltak/avbatende tiltak ma utferes i trad med utredningens
anbefalinger.

Retningslinjer

Tiltak i sikkerhetsklasse F1skal sikres mot 20-arsflom, tiltak i sikkerhetsklasse F2 skal sikres mot 200-arsflom
samt klimapaslag, tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal sikres mot 1000-arsflom.

18.12 Faresone brann og eksplosjon (storulykkevirksomheter) H350 (pbl § 11-8, bokstav a)
18.12.1 Solumstrand, H350 1 og Terkopp H350 2

a. Innenfor faresonen tillates ikke nye tiltak far omradet inngar i reguleringsplan.



b. Innenfor hensynssone tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med eksisterende bebyggelse.
Oppforing av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger tillates. Annen type bebyggelse kan
ikke tillates for det er fremlagt dokumentasjon pa at planlagt bebyggelse ikke utlaser vesentlig okt
risiko.

18.13 Faresone hoyspentanlegg (inkludert heyspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)
18.13.1 Det er ikke tillatt med bygninger, konstruksjoner eller infrastruktur innenfor byggeforbudssonene til

anleggene. Begrensningene gjelder ogsa konstruksjoner og infrastruktur i bakken.
18.13.2For alle tiltak p3, i eller ved hayspentanlegg skal netteier kontaktes.

Retningslinjer til soner med saerlig hensyn til mineralressurser, bevaring av naturmiljo eller
kulturmiljo:

18.14 Hensynssone mineralressurser og rastoff H590 (pbl § 11-8 bokstav c)
18.14.1Innenfor hensynssonen ma alle tiltak vurderes opp mot hensynet til mineral/rastofforekomsten.

18.14.2 For tiltak der forekomster med byggerastoff kan bli berart skal det vurderes hvordan ressursen kan
komme samfunnet til gode far den blir gjort utilgjengelig for fremtidige generasjoner.

18.14.3Far tillatelse til uttak av mineralressurser skal tiltaket reguleres. Drift av uttak skal skje i henhold til
bestemmelser i mineralloven med gjeldende forskrifter, samt vilkar i tillatelse etter loven.

18.14.4 Mineralloven stiller krav om meldeplikt for uttak over 500 m3. Uttak over 10 000 m3 krever
driftskonsesjon.

18.14.5 Ved regulering ber i tillegg til ordinaere utredningskrav stilles krav om avbgtende tiltak
underveis i driften samt etterbruksplan.

18.15 Hensynssone naturmiljo H560 (pbl.§11-8 bokstav c)
18.15.1 Innenfor hensynssonen skal naturomrader og naturtyper ivaretas og sikres mot inngrep. For det gis
tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen skal en fagkyndig biolog
kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbatende tiltak.

18.16 Hensynssone kulturmiljeer H570.1(pbl. § 11-8, bokstav c)
18.16.1Innenfor hensynssonen skal det vises saerlig hensyn til kulturmiljoer og kulturminner jf. punkt 11.1
18.16.2 Totalskadede kulturminner (forfall/skade) gienoppbygges som kopi innenfor det taptes
kulturminnets volum, hayde og takform

18.17 Hensynssone for etterreformatoriske kulturminner under bakken H570.2 (pbl. § 11-8 bokstav c)
18.17.1 For tiltak innenfor hensynssonen bar det gjores en vurdering av potensialet for funn av

etterreformatoriske kulturminner under bakken.
18.17.2Ved funn skal byantikvaren varsles, og behov for tiltak avklares.

Bestemmelser til bandlagte omrader

18.18 Bandlegging etter lov om naturmangfold H720 (pbl. §11-8 bokstav d)
For det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak, herunder
fradeling, innenfor bandleggingssonen skal det foreligge positiv uttalelse fra Statsforvalteren i Oslo og
Viken.

18.19 Bandlegging etter lov om kulturminner H730 (pbl § 11-8 bokstav d)
For det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak, herunder
fradeling, innenfor bandleggingssonen skal det foreligge positiv uttalelse fra Buskerud fylkeskommune.

18.20 Bandlegging Nettanlegg med transformatorstasjoner H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)
Det er ikke tillatt med bygninger, konstruksjoner eller infrastruktur innenfor bandleggingssonen til
anleggene. Begrensningene gjelder ogsa konstruksjoner og infrastruktur i bakken.



19 BESTEMMELSESOMRADER

19.1 Bestemmelsesomrade avviksone stoy #1(pbl11-9)
Innenfor omradet gjelder bestemmelser i punkt 10.5.5

19.2 Bestemmelsesomrade mulighetsstudie Stromso, #2 (pbl. § 11-9)
For regulering og tillatelse til tiltak etter pbl § 20-1 skal det utarbeides en mulighetsstudie for byggeheyder,
gatebruk og bygningsvern hvor omradets innvirkning pa det evrige bybildet fremgar. Mulighetsstudiet skal
redegjore for ulike alternativer og behandles politisk.

19.3 Bestemmelsesomrade for heyhus, #3 (pbl. § 11-9)
19.3.1 Gjennom planprosess for omradene kan byggehayder opp mot 32-37 m vurderes for enkeltbygg. |
tillegg apnes det for a vurdere totalt inntil 1 til 2 heyhus over 37 m.
19.3.2 Vedregulering av tiltak innenfor bestemmelsesomradet skal «Veileder til byform og byggehoyder»
veere fgrende for planarbeidet.

19.4 Bestemmelsesomrade Konnerudkvote, #4 (pbl. § 11-9)
Innenfor bestemmelsesomradet tillates det ikke utbygd mer enn 20 boenheter per ar for vegadkomst til
Konnerud er etablert jf. punkt 4.2.4

19.5 Bestemmelsesomrade Hagbart Kyllandsvei, #5 (pbl. § 11-9)
Innenfor bestemmelsesomradet tillates det ikke etablering av nye boenheter for Hagbart Kyllands vei er
fort frem til Stubberudveien jf. punkt 4.2.5

19.6 Bestemmelsesomrade for massedeponi Arbogen, #6 (pbl. §11-9)
Innenfor omradet tillates massedeponi. Det er krav om reguleringsplan for massedeponi kan tillates. Det
tillates kun oppfylling av rene, ikke-forurensede masser. Det tillates ikke utfylling utover uttaksomradet.
Det skal foreligge en plan for hvordan massedeponiet skal beplantes og tilbakefares til LNF.

19.7 Bestemmelsesomrade Bybandet #7 (pbl. § 11-9)
Innenfor omradet gjelder bestemmelser i punkt 12.4.2.b

19.8 Bestemmelsesomrade Forhold som skal avklares og belyses #8 (pbl 11-9)
Fremtidig kryss pa E134 ved Ryghkollen unntas midlertidig rettsvirkning inntil innsigelse fra Statens
Vegvesen er lgst i mekling eller ved endelig avgjarelse i departementet, jf. plan- og bygningsloven § 11-16
forste ledd.

RETNINGSLINJER og VEILEDNING: DEFINISJONER

DEFINISJONER

ABC-prinsippet

ABC prinsippet for arbeidsplasslokalisering er et prinsipp for fysisk planlegging der en etablerer «rett
virksomhet pa rett sted». Optimal lokalisering av virksomheter bestemmes pa bakgrunn av omraders
tilgjengelighetsprofil og virksomheters mobilitetsprofil.

Malsetningen med metoden er & minimere det samlede transportbehovet, sikre gode by- og
tettstedsmiljoer samtidig som det legges til rette for et konkurransedyktig naeringsliv.

A-omrader er omrader som har svaert god tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange.
Virksomheter som bar lokaliseres i slike omrader er kontorbedrifter med mange ansatte og/eller
besaokende, besoksintensive virksomheter og tjenester som detaljhandel og dagligvare.

B-omrader er omrader som har hay til middels hay intensitet av beakende og ansatte. Omradet har
god tilgjengelighet med offentlig transport pa lokalt niva. Dette kan veere omrader for arealkrevende
handel som mabler, hvitevarer og brunevarer inkludert hypermarkeder.




C-omrader er omrader med god biltilgiengelighet gjennom naerhet til hovedvei og med nok
parkeringsplasser til ansatte. Virksomheter som bar lokaliseres her er plasskrevende, stayende og
med fa ansatte og besokende f.eks. lager, engros- og transportfirmaer og industri.

Plasskrevende varehandel bar ogsa lokaliseres i C-omrader. Med plasskrevende varehandel menes i
denne planen varebransjer med fa kunder per kvadratmeter forretningsareal og som selger varer som
motorkjoretoyer, staorre byggevare, planteskoler, landbruksmaskiner og lignende.

Aktsomhetskart

Aktsomhetskart er temakart som viser omrader der det er mulig fare for eksempelvis flom og
skred. Disse vises som kartlag i kommunens Kkartlesning. (DOK datasett)

Bekkefar og bekkedrag

Bekker uten arssikker vannfering, som kan terke ut i perioder.

Bekkefar leder vann i nedbarsperioder.

Blagrann faktor

Blagrenn faktor er et verktay for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer i byggesaker.
Blagrenn faktor skal bidra til bedre handtering av overvann og bevaring, forbedring og
opparbeidelse av vegetasjon. Norsk standard NS 3845 er kalkulasjonsmetode for a beregne
aktuelt blagront faktorniva.

Blagrenn infrastruktur

Blagrenn infrastruktur er et nettverk av eksisterende og nye etablerte naturlige og semi-
naturlige omrader med deres komponenter og funksjoner i rurale og urbane omgivelser.

Omfatter eks. folgende: Grennstruktur, vann, bekker, overvann/vannveier, uteoppholdsareal,
lekeplasser, parker, torg/meteplasser, tursti/turveg (ikke uttemmende).

Det er viktig a fremme stedegent biologisk mangfold i den blagrenne infrastrukturen.

Byggeformal

Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 2 «bebyggelse og
anlegg» med underformal; boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning,
neeringsbebyggelse, idrettsanlegg andre typer anlegg, uteopphold arealer, grav- og urnelunder.

DOK-data

Det offentlige kartgrunnlaget er offentlige geografiske data som er tilrettelagt for kommunens plan-
og byggesaksarbeid. Det er definert i plan- og bygningsloven $2-10g tilherende kart- og

planforskrift. DOK-data er tilgjengelig via Geonorge.no. Gjeldende DOK-data for Drammen kommune
ligger i kommunens kartlesning. Kartlasningen er tilgjengelig pa kommunens nettside.




Familievennlige boliger

En familiebolig er en barnevennlig bolig. En familievennlig bolig har gjerne for eksempel flere soverom,
plass til stellebord pa badet, eget vaskerom eller 2 bad, enkel atkomst til uteareal og en trygg
parkering av barnevogn ved inngangen. Det kan veere bade smahus, townhouse, og starre
leilighetskompleks.

Nabolaget er viktig for en familievennlig bolig. For familier er det blant annet viktig med naerhet til
skole og barnehage, trygg skolevei og arealer som egner seg for lek og opphold til ulike arstider for alle
aldersgrupper.

Friluftsliv - tilrettelegging

Flere steder i planbestemmelsene nevnes tilrettelegging for friluftsliv. | denne planen legges til
grunn enkel tilrettelegging for allment friluftsliv. De enkle tiltakene ma bedre tilgjengeligheten
og styrke befolkningens mulighet for fri ferdsel til fots og pa ski.

Tiltak er eksempelvis:

e Oppgradering/vedlikehold av eksisterende traseer/traktorveier

e Arealer til utfartsparkering ved offentlig vei

e Dettillates kun bruk av stedegne masser, evt noe tilforsel av knuste, rene masser for
beerelag/toppdekke

e Rask og naturlig revegetering er en forutsetning

Det tillates ikke tiltak som endrer naturopplevelsen og/eller har negative konsekvenser for
natur og miljo

Infill

Infill innebaerer a utnytte tomrommene mellom eksisterende bygninger i sentrum hvor en har apninger
mellom bygarder som ikke tjener noe spesifikt formal. Dette arealet kan brukes til & bygge nye
leiligheter.

Innvendig fellesareal

Innvendige fellesarealer er innendors arealer flere boenheter deler. Fellesarealer kan for eksempel
veere rom for trapper og heiser, vaskerom, areal til parkering av barnevogn, gjesterom, lekerom for barn
og et starre felles oppholdsrom med kjokkenfasiliteter.

Det vises til Temahefte «Sosiale boformer - boliger med deling og nabofelleskap» (Oslo kommune,
plan- og bygningsetaten, 2021).

Kantsoner

Bygningens kantsone defineres av bygningens mate med bakken. Kantsonen kan veere bade offentlig
og privat, og den kan vende ut mot bred eller smal gate, vann, offentlig park eller privat hage. For
mennesker som beveger seg langs en bygning er kantsonen i oyehayde. Kantsonen kan defineres i ulik
bredde avhengig av hva den henvender seg mot, og hvilken funksjon som befinner seg i bygningens
forste etasje.



https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13402179-1618323006/Tjenester%20og%20tilbud/Politikk%20og%20administrasjon/Slik%20bygger%20vi%20Oslo/Plan-%20og%20bygningsetaten/Nye%20boligkvaliteter/Sosiale%20boformer%20web.pdf

Landskapsformasjoner

Viktige landskapsformasjoner i Drammen er asrygger, dalfere, fjorden og vassdragene,
sammenhengene blagrenn struktur, strandsone, jordbrukslandskap og marka

Minste uteoppholdsareal (MUA)

Uteoppholdsareal er de delene av tomten som er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller avsatt
til kjoring og parkering. Hensikten med & avsette et krav til minsteuteoppholdsareal i arealplaner er a
sikre tilstrekkelige og brukbare arealer til uteopphold med god kvalitet, som kan benyttes gjennom alle
arstider, og av ulike aldersgrupper.

Uteoppholdsareal kan veere:

Privat; det vil si tilhgre eller veere til bruk for kun en bolig

Felles; det vil si tilhare eller veere til bruk for flere boliger

| sentrumsomrader kan uteoppholdsarealet vaere offentlige arealer

Miljooppfelgingsplan (MOP)

En miljooppfelgingsplan (MOP) tar utgangspunkt i milijgprogrammet og er et prosjekteringsverktay for
a sikre konkret giennomfering, oppfelging og dokumentasjon av miljatiltak som skal skje i ulike faser
ved gjennomfearing av et prosjekt. MOP skal utformes etter prinsippene i NS 3466 Miljoprogram og
miljeoppfelingsplan for ytre miljo for bygg- og anleggs- og eiendomsnaering.

Miljeprogram

Et miljoprogram er det maldokument som definerer overordnede miljsmal og ambisjoner, og gjelder for
hele omradet det prosjektet planlegges. Miljpprogrammet utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljeprogram og miljgoppfaelingsplan for ytre miljo for bygg- og anleggs- og eiendomsnaering.

I miljisprogrammet redegjeres det for overordnede miljemal med hensyn til transport/grenn mobilitet,
utslipp av klimagasser, energibruk, utslipp (vann, grunn og luft) stey, stev, vibrasjoner, naturmilje,
materialvalg, avfallsminimering og handtering i tillegg til massehandtering. Programmet beskriver
hvordan miljestyring ivaretas i alle prosjektets faser. Miljgprogrammet ma sees i sammenheng med
ovrige utredninger som gjores i en plansak og kan henvise til disse.

Mobilitetsplan

Mobilitetsplanen skal inneholde mal for ensket reisemiddelfordeling i trad med kommunens
overordnete mal om nullvekst i personbiltransport. Den skal beskrive tilbudet for gaende, syklende,
kollektivtransport og bil, inkludert deleordninger for personbil og sykkel. Det bar giennomfares
barnetrakk. Planen skal ogsa redegjare for hvordan infrastruktur, bygninger og uteomrader
tilrettelegges for & fremme miljevennlig transport og sikre trygg og hensiktsmessig varelevering samt
losninger for parkering med antall plasser og organisering av parkeringen, inkludert mobilitetspunkt.

Mobilitetspunkt/mobilitetshus

Et mobilitetshus er et utvidet mobilitetskonsept som inkluderer et bredt mobilitetstilbud tilpasser den
lokale kontekst og behov. Mobilitetshuset utnytter de mange reisende pa samme punkt, og forseker a
tilrettelegge for gronne transportvalg.

Mobilitetshus/punkt (hub) kan ogsa inneholde andre funksjoner som returpunkt, pakkeautomater osv




Hovedforskjellen fra et vanlig parkeringshus er at et mobilitetshus inneholder ulike transportformer, er
tilpasset lokale behov, med formal om a fremme mer miljevennlig- og baerekraftig transport enn et
konvensjonelt parkeringshus (sykkelparkering, sykkelelingsordninger, bildelingsordninger osv).

Det bar planlegges for mobilitetspunkt i og neer byer, tettsteder, storre sentra og naersentra (vedtatt
senterstruktur) i kommunen. Mobilitetspunkt kan ogsa etableres i nabolag. Det vil si steder der mange
passerer i et boligomrade som for eksempel eksisterende naerbutikker, kollektivholdeplasser, skoler,
idrettsomrader, miljgstasjoner osv. Et mobilitetspunkt kan kombinere areal til delelesninger som
sykkel- og bildeleordning, ladepunkter, pakkeautomat mv. Det ber tilstrebes at mobilitetspunktene
ligger i gangavstand fra flest mulig boliger, samt ligger naer gang- og sykkeltraseer og bussholdeplass.

Malpunkt

Malpunkter er de viktigste stedene folk oppholder seg pa eller oppseker i hverdagen, for eksempel
bolig, skole, arbeid, barnehage, butikker, offentlige og private virksomheter og attraksjoner.

Naeromrade

Med naeeromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er
gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som felger av figur a-c under.
Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert naeromrade der det er naturlig at et starre eller mindre
omrade ses i sammenheng.
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Figur A: Naeromrade der tiltaket ligger langs  Figur B: Naeromrade der tiltaket ligger i vei-
vei/gate [gatekryss
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Figur C: Naeromrade der tiltaket ligger bak Tegnforklaring
bebyggelse langs veifgate




Opparbeidet og sikret opparbeidet

Med opparbeidet menes i kommuneplanen at kravet er giennomfert i samsvar med reguleringsplan og
kommunens krav for avrig. Med sikret opparbeidet menes i kommuneplanen at de nedvendige
tekniske, juridiske og skonomiske forutsetningene for giennomforing av kravet foreligger. Dette
innebaerer at tekniske planer skal vaere godkjent, eiendomsforhold, tinglyste rettigheter etc. skal veere
avklart og nedvendig finansiering skal vaere pa plass.

Organiseringsprinsipper

| omrader med ensartet bebyggelse skal nye tiltak utformes slik at de opprettholder omradets karakter
og kvaliteter.

| omrader med variert (sammensatt) bebyggelse skal nye tiltak tilrettelegge for nyskapende strukturer
som binder sammen omradet. Landskap/terreng, grontdrag og eksisterende bebyggelsesstruktur skal
veere forende ved plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av nye eiendommer.

| omrader som omfattes av sentrumsplaner skal bebyggelsen fremme gode gate- og uterom, og ta vare
pa og utvikle eksisterende by- og landskapsbilde. Der ny bebyggelse integreres i ensartede gatelep og
fasaderekker skal fasaden utformes slik at gatas preg med horisontale og vertikale linjer folges.

Rom til steyfelsomt bruksformal

Soverom, stue, undervisningsrom pa skoler, oppholdsrom i barnehager, fellesstue og
beboerrom i helsebygg.

Smahus

Smahus er fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan der
bygningens hoyde er innenfor haydene jf. punkt 13.1.1 Byggehayder, og med maksimalt tre boenheter.

Boligtyper som faller inn under begrepet smahus:

* Enebolig: Frittliggende bygning med én hovedboenhet

* Tomannsbolig: Frittliggende bygning med to hovedboenheter. En tomannsbolig kan veere
horisontalt delt, vertikalt delt eller kjedet bolig

*  Flermannsbolig: Bygning med tre eller fire boenheter. Bygningen kan ha en felles inngang for
alle boenhetene. En korsdelt firemannsbolig er det eneste unntaket med flere enn tre
boenheter som kan regnes som smahus.

* Rekkehus: Tre eller flere boenheter bygd i en sammenhengende rekke med vertikalt skille
(felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen inngang. Den
enkelte boenheten betegnes som rekkehusbolig, rekkehusleilighet eller bolig/leilighet i
rekkehus.

* Kjedehus og atriumhus: Kjedet bolig betegner en bygning hvor to eller flere selvstendige
boenheter er knyttet sammen med mellombygg, som ikke inneholder rom for varig opphold.
Den enkelte boligen bar betegnes som kjedehusbolig eller bolig i kiedehus. Atriumhus er
sammenbygde enetasjes boenheter i vinkelform. De tilstatende vindusfrie ytterveggene pa
nabohusene og/eller levegger og beplantning, danner skjermet uteareal/hage for hver
boenhet.

» Terrassehus: Bolighus i bratt terreng hvor bygningen folger helningen i terrenget. Det enkelte
plan har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

Kommunen vurderer om prosjektet har smahuskarakter. Kriteriene for denne vurderingen er
definisjonene av hver enkelt boligtype og bebyggelsens hayde, lengde/bredde, grunnflate,
volumoppbygging, takform, materialbruk og antallet boenheter i bygningene. | tillegg vil ogsa nye tiltak




vurderes opp mot eksisterende bebyggelses boligstarrelse, arkitektonisk utforming, tomtestarrelse,
tomtens topografi og naeromradets bebyggelsesstruktur og omradekarakter.

Innenfor felt B1 er det tillat & etablere korsdelte firemannsboliger som i utforming ha smahuskarakter
og kan passe inn i tette urbane smahusomrader.

Med korsdelt firemannsbolig menes bygning med én felles inngang til to enheter i forste etasje og to
enheter i andre etasje.

Stedsanalyse

Stedsanalysen skal redegjore for stedets viktige bade fysiske, strukturelle og sosio-ekonomiske
forhold:

* arealbruk

* landskapsanalyse

* landskapsformasjoner

*  naturelementer

e dyreliv

*  gronnstruktur

* lekearealer og andre tilbud for barn og unge,

« historie, kulturminneverdier/kulturlandskap,

«  handel, service, naeringsliv (bransjer og aktarer),

* skoler, barnehager, velferdsinstitusjoner, kulturvirksomheter og arenaer

« eiendomsstruktur, bebyggelsesstruktur/arkitektur, boligtyper, transportstruktur og

ferdselsmanstre for ulike trafikkgrupper,

* adkomst

» tilgang til vann og avlop

«  befolknings- og husholdningssammensetning, levekar

Starre utbyggingsprosjekter

Med starre utbyggingsprosjekt menes bygg over 1000 m? BRA og boligprosjekt med flere enn 15
boenheter.

Stoyfolsom bebyggelse

Boliger, fritidsboliger, helsebygg, skoler (barneskole, ungdomsskole,
videregaende skole) og barnehager.

Townhouse

Nyere (enfamilie)hus i sentralt bystrek, med to eller tre etasjer, oftest i rekke eller kjede og med noen
av kjennetegnene ved smahusbebyggelse i byens periferi (f.eks. selveie, bakkekontakt, egen forhage
og inngang)

Transportutredning

Transportutredningen skal belyse hvordan generert trafikk fra planomradet pavirker alle deler av
veinettet bade under anleggsfasen (eks en trafikksikkerhetsplan) og ved ferdig utbygging. For bedrifter
skal bade arbeidsreiser, tjenestereiser, besgksreiser og varetransport innga. For nye skole-, idretts- og
kulturformal skal bade normaltransport og «arrangements-transport» kartlegges. Videre skal dagens
transporttilbud, inkludert parkeringsplasser, kollektivtilbud og anlegg for syklister beskrives.
Transportutredningen legges til grunn for en mobilitetsplan som beskriver tiltak for & motvirke veksten
i personbiltrafikk.




Vassdrag

Vassdrag regnes som alt stillestaende eller rennende overflatevann med arssikker vannfering, med
tilherende bunn og bredder inntil hayeste vanlige flomvannstand, herunder elv, bekk, dam, innsje/tjern.

Selv om et vassdrag pa enkelte strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som vassdrag.

Som vassdrag regnes ogsa vannlep uten arssikker vannfering (torre bekker) dersom det atskiller seg
tydelig fra omgivelsene.

Verdifulle traer

Med verdifullt tre menes i denne planen et tre som:

Bemerker seg i art, karakter og starrelse (mer enn 90 cm stammeomkrets malt 1 meter over bakken).
Eiketraer med stammeomkrets over 60 cm, malt 1 meter over bakken.
Eksponerer seg og er verdifullt i det landskapet det star i.

Et tre som er sykt, skadet eller er til fare for omgivelsene omfattes ikke av definisjonen med unntak av
hule eiker eller andre treer som er vernet etter annet lovverk.

Verdifull vegetasjon

Verdifull vegetasjon er vegetasjon som er registrert som naturtyper i dok datasett for naturtyper.




REVISJONER

Oversikt over administrative endringer av inkurier og feil:

Bakgrunn for endring Endret tekst i bestemmelsene Bestemmelsen det | Dato
(ny tekst er markert med rad skrift) | gjelder revisjon
Ved en inkurie er det kommet med Ved regulering og soknad om tiltak | 18.4.1 21.08.2025
en ekstra setning i bestemmelsen innenfor faresonen skal det
knyttet til faresone kartlagt redegjores for og foretas Fa.resor'1e kartlagt
kvikkleire. nedvendig sikringstiltak. Atie-tittak | Kvikkleire, H3101
ma-sodijennes-av- NVE (pbl & 11-8 bokstav
NVE bekrefter i brev datert a)
27.08.2025 at setningen om at «alle
tiltak skal godkjennes av NVE» bor
tas ut. Bakgrunnen for dette er at
NVE har ingenrolle i & godkjenne
tiltak, det er kommunen som har
myndighet etter plan- og
bygningsloven.
Rette opp inkurie med ufullstendig Arealformal blagrennstruktur og 2.3.2 12.09.2025
navn pa arealformalet i plankartet Landbruks-, natur og .
som skal veere blagrennstruktur friluftsomrader (LNF) i Forholdet til
kommuneplanens arealplankart vedtat’Fe
overstyrer annet arealformal i reguleringsplaner
reguleringsplaners arealplankart. (pbl. §1-5)
Rette opp inkurie i henvisning Der VA-rammeplan ikke er avklart | 7.1.2 12.09.2025
til feil bestemmelse (henvisning til ved regulering (eldre
bestemmelse om VA-rammeplan) reguleringsplaner), eller der slik Vann og aviep
plan ikke er i trdd med punkt 6: (VA)—rammeplan
7.1.1, skal VA - rammeplan legges °og t(::‘knlske
ved sgknad om tiltak etter pbl. § losninger (pbl §11-9,
201 nr.3)
Endret teksten «T1442/2021» som Ved regulering skal stoyfaglig 10.53a. 12.09.2025
ved en inkurie sto markert i rgdt til utredning dokumentere at
svart skrift stoymessige forhold er ivaretatt i Stoy
henhold til T1442/2021.
Tydeliggjoring av hva som regnes Som vassdrag regnes ogsa vannlap | Definisjonen av 01.10.2025
som «vannlep uten arssikker uten arssikker vannfaering (torre vassdrag i
vannfering» ved a klargjore at dette | bekker) dersom det atskiller seg kapittelet
er torre bekker. tydelig fra omgivelsene. «Retningslinjer og
veiledning:
definisjoner»
Rette opp feil henvisningen til dato Ved regulering skal Drammen 10.3.1 05.12.2025
for vedtak av veileder for energi- og | kommunes klimastrategi dato . .
klimavurderinger i plansaker. 10.05.2023 samt veileder for Energi og klima
Veilederen ble vedtatt i energi- og klimavurderinger i
formannskapet den 26.11.2024. plansaker vedtatt dato 26.11.2024
10122024 legges til grunn.
Ved en inkurie er oppdeling eller Tiltaket er omfattet av pbl § 20-1 331e. 05.12.2025

sammenfayning av boenheter (tiltak
etter pbl. § 20-1bokstav g) ikke
omfattet av unntaksbestemmelsen
for plankrav. Med dette stilles det
krav om reguleringsplan ved
oppdeling eller sammenfgyning av
boenheter, samtidig som det
eksempelvis apnes for oppfering av

bokstav a, d og g, forutsatt at
tiltaket ligger i areal avsatt til
boligformal og:

- eiendommen ikke overstiger 3
boenheter (inkludert nye og
eksisterende enheter ogsa der
enhetene ikke er fysisk adskilt).

Unntak fra krav om
reguleringsplan




ny bolig med tre enheter. Det anses
derfor som en feil og bokstav g
innarbeides i bestemmelsen for a
rette opp denne feilen.

Innenfor felt B1 tillates 4 boenheter
ved etablering av korsdelt
firemannsbolig med
smahuskarakter.

- samlet BRA ikke overstiger 500
m2

- samlet tomteareal ikke

overstiger 1800 m2
Ved en inkurie er det lagt til at deling | Innenfor bestemmelsesomradet 195 05.12.2025
av eiendommer ikke er tillat innenfor | tillates det ikke delingav
bestemmelsesomradet Hagbart eiendommer-eler etablering av I?estemmelsesomr
Kyllandsvei. Dette ble ved en feil nye boenheter fgr Hagbart ade Hagbart
endret etter offentlig ettersyn, og Kyllands vei er fort frem til Kyllandsvei, #5
denne delen tas derfor ut av Stubberudveien jf. punkt 4.2.5 (pbl. §11-9)
bestemmelsen.
Rette opp feil i henvisningen til Ved etablering av, eller 12.4.4 a. 11.02.2026
annen bestemmelse. Ved en feil er bruksendring til flere enn 3

Leke- og

det lagtinn punkt d. i bestemmelse
3.3.1som omhandler drift og
vedlikehold av jernbaneanlegg.
Ettersom bestemmelsen om lek- og
aktivitetsareal er knyttet til
boligformal skulle det henvises til
punkt 3.3.1e. som blant annet
omtaler korsdelt firemannsbolig.

boenheter (inkludert nye og
eksisterende enheter ogsa der
enhetene ikke er fysisk adskilt)
skal det opparbeides leke- og
aktivitetsareal med minimum
30m2 pr boenhet. Etablering av én
korsdelt firemannsbolig i trad med
punkt 3.3.1-d -e er unntatt dette
kravet.

aktivitetsareal




Planbestemmelser og retningslinjer til kommunedelplan for fv.319
i Drammen kommune
Juridisk bindende bestemmelser har hjemmel i plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71.

Utfyllende retningslinjer og fgringer for oppfelging og giennomfgring av planen er vist med kursiv.

§ 1. Generelle bestemmelser til kommunedelplanen (pbl. § 11-9)

a) Bestemmelser og retningslinjer fra kommuneplan for Drammen, vedtatt 5.10.15, gjelder innenfor
planomradet.

b) Det stilles krav om at det utarbeides reguleringsplan for tiltaket.

c) Omrader med kjente forekomster av kvikkleire og skred i bratt terreng er vist pa plankartet.

Skredsikkerhet skal dokumenteres ved utarbeidelse av reguleringsplan. | omrader med Igsmasser
under marin grense ma det gjgres grunnundersgkelser og geotekniske vurderinger for 3 avklare
fare for kvikkleireskred.

d) Forholdet til bdde nyere og automatisk fredete kulturminner ma avklares pa reguleringsplanniva
og legges inn som hensynssoner. Undersgkelsesplikten etter § 9 i kulturminneloven ma oppfylles
fér reguleringsplanen kan godkjennes.

e) Parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan for ny Svelvikvei pa strekningen Tgrkop-Eik, skal
det utarbeides etterbruksplan for strekningen Tgrkop-Solumstrand.

§ 2. Bandleggingssone (pbl. § 11-8, d)

Areal innenfor planomradet er bandlagt for bygging av ny fv. 319 mellom Tgrkop og Eik og
oppgradering av eksisterende fv. 319 mellom Solumstrand — Rundtom.

Arealet er bdndlagt for tiltak som kan veere til hinder for planlegging og utbygging av ny fv. 319
mellom Tgrkop og Eik og oppgradering av eksisterende fv. 319 mellom Solumstrand — Rundtom med
tilhgrende anlegg, inntil requleringsplan er vedtatt etter plan- og bygningsloven. Sgknader om tiltak
som ligger innenfor bdndleggingssonen skal forelegges Statens vegvesen for uttalelse fgr vedtak
fattes.



Planstatus

-4

Drammen kommune

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr  Bnr Fnr Snr Adresse

3301 - Drammen kommune 26 16 0 0 Svelvikveien 108A, 3039 DRAMMEN

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato)

Kommunedelplan - Kommunedelplan for Fv. 319 Svelvikveien (21.6.2016)

Bolighebyggelse - Navaerende Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 340.78m°
miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grannstruktur Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 340.78m”
Ras- og skredfare Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 340.78m°

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?
PLANID Plannavn

3301 0602360 Detaljregulering for FV 319 Svelvikveien, strekningen Oscar Kieers vei - Hans Tordsens gate (24.11.2015)

RELATERTE PLANER

PLANID Plannavn (vedtaksdato)

060210-7 REGULERING AV NYVEIENOMRADET | N@STED BYGNINGSDISTRIKT. (10.6.1949)
0602294 Reguleringsplan for Ngsted brygge, Svelvikveien 61 og 63 (22.5.2012)

060231-1 ENDRET REGULERINGSPLAN FOR NJSTET HAVEBY, GNR. 25, BNR. 70 M.FL. (24.5.1974)
0602327 Detaljregulering for FV31 Hans Tordsens gate - Nordbyveien (28.4.2015)

0602354 Omraderegulering for Ngsted og Glassverket (26.10.2020)

060237-14 REGULERINGSPLAN, SOLUMSTRAND RENSEANLEGG OG SMABATHAVN. (17.2.1978)
060239-12 SVELVIKVEIEN 30 - 120 MED GANGVEI OG BUSSLOMMER, PARSELL L, NR.30 - 76 (21.1.1980)
060242B-10 HANS TORDSENS GATE (25.9.1984)

060244A-2 RV. 319 REGULERINGSPLAN, PARSELL: OSCAR KIZRS VEG TIL KOLLFURU. (27.1.1987)
060245-7A REGULERINGSPLAN FOR NORDBYLIA FELT A (26.4.1988)
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060259-6 REGULERINGSPLAN FOR SOTA (26.8.2003)

BEBYGGELSESPLAN

Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?
PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

3301 20250013  Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2027-2039

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

Nei

KOMMENTARFELT:

Det tas forbehold om feil og mangler.
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Regul eringsplaner
Eiendom: Gnr: 26 Bnr: 16 Fnr: O Snr: 0
Adresse: Svelvikveien 108A
3039 DRAMMEN Malestokk
Drammen 1:1000
kommune Annen info: Detaljregulering for FV 319 Svelvikveien
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Tegnforklaring

.

i U0

Matrikkelnummer
Fylkesveg gatenavn.
Eiendomsgrense
TakoverbyggKant
Bygning
Hgydekurve

RpOmrade vedtatt - p&
bakkeniva

RpFareGrense
RpFormalgrense

Eiendomsgrense som skal
oppheves

Bebyggelse som forutsettes
fiernet

Male- og avstandslinje

Bestemmelsesomrade

Ras- og skredfare

Sentrumsformal

Veg
Torg

Kollektivholdeplass

IRRERIEN N

Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn.
Bygningslinje

Taksprang

Gang- og sykkelveg
Forsenkningskurve

Eiendomsteig

RpBandleggingGrense
RpBestemmelseGrense

Bygg, kulturminner, mm som
skal bevares

Regulert senterlinje

Kjgreveg

Bevaring kulturmiljg

Flomfare

Uteoppholdsarealer

Kjagreveg

Gangveg, gangareal eller
gagate

Friluftsomrade i sj@ og
vassdrag

Frase: |

[ P )

Husnummer
Privatveg gatenavn.
Mgnelinje

Udefinert bygning
Havflate

RpOmrade igangsatt

RpAngittHensynGrense

RpGrense
Avkjarsel

Byggegrense

Frisiktlinje

Gang-/sykkelveg

Bandlegging for regulering
etter pbl.

Boligbebyggelse

Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur

Fortau

Annen veggrunn, tekniske
anlegg

23.02.2026 15:52:26 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Kommunedel planer
Eiendom: Gnr: 26 Bnr: 16 Fnr: 0 Snr: 0

w Adresse: Svelvikveien 108A
3039 DRAMMEN Malestokk

Drammen .
Annen info: Kommunedelplan for Fv. 319 Svelvikveien 1:1000
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer
Fylkesveg gatenavn.
Eiendomsgrense
TakoverbyggKant
Bygning

Hgydekurve

Eiendomsteig

s

Grense for arealformal

[ 1]

KommunedelplanRaster

7Y

#

o~

Bolighebyggelse - Naveerende ]

Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn.
Bygningslinje

Taksprang

Gang- og sykkelveg

Forsenkningskurve

Plangrense

Grense for bandleggingsoner

Bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting -
Naveerende

£

Husnummer
Privatveg gatenavn.
Mgnelinje

Udefinert bygning
Havflate

KpOmrade kommunedelplan
gjeldende

Hovedveg - P& bakken -
Fremtidig

Bandlegging for regulering
etter pbl. - Naveerende

Bebyggelse og anlegg
kombinert i samsvar med
angitte bestemmelser -
Naveerende

23.02.2026 15:52:48 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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FORSLAG TIL BESTEMMELSER FOR
\ﬂ DETALJREGULERINGSPLAN FV. 319 SVELVIKVEIEN

Statens vegvesen
Dato: 14.09.15
Planid: 360

§1. Plantype, planens formal og planer som erstattes
Reguleringsplanen er en detaljregulering etter Plan- og bygningslovens § 12-3.

Formdlet med planen er & utbedre fylkesvegen, men ogsa bedre trafikksikkerheten for gdende pa strekningen. Planen skal ogsa ivareta
kollektivtrafikken.

§2. Hensynssoner
I planen er det regulert fglgende hensynssoner, jf. Plan- og bygningsloven § 12-6:
Sikringssone: Frisikt

§3. Fellesbestemmelser
Fellesbestemmelser gjelder for hele planomradet dersom annet ikke er spesifisert.

3.1. Rekkefglgebestemmelser
Dersom regulerte strekning skal deles i delstrekninger, gjelder rekkefglgebestemmelsene for hver av delstrekningene.

a) Krav fgr anleggsstart for veganlegget
e For anleggsstart skal det utarbeides en plan for midlertidige og permanente Igsninger for anlegg som kan bli skadet som fglge av
utbygging av veganlegget. Dette gjelder bl.a. vannforsyningsanlegg, avigpsanlegg, atkomster, strgm, tele/fiber og lignende. Dette
omfatter ogsa en beredskap for midlertidig vann- og strgmforsyning.
e Det skal foreligge geotekniske undersgkelser og rapport. Rapporten skal ogsé inneha vurdering av omradestabilitet og eventuelle
tiltak skal beskrives.
b) Krav fgr veganlegget tas i bruk
F@r veganlegget tas i bruk skal fglgende vaere ferdig opparbeidet som vist i reguleringsplanen og omtalt i reguleringsbestemmelsene:
e Langsgaende anlegg for gdende
* Nytt anlegg for overvannshandtering, ngdvendig omlegging/utskifting av vann- og avlgpsledninger, fordelingsnett for
strgm og for tele-/tv-datakommunikasjon
e Bygninger som i planen er vist som «bebyggelse som forutsettes fiernes» skal vaere fiernet og grunnen ryddet opp

3.2. Tilgjengelighet
Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av trafikkanlegg m.v.

3.3 Krav vedrgrende vegetasjon
Eksisterende vegetasjon skal sgkes bevart. Eventuell fjerning av vegetasjon (markdekke, busker og treer) skal veere i samsvar med
reguleringsplankartet.

3.4. Avkjorsler
Eksisterende adkomster opprettholdes der annet ikke er oppgitt pa reguleringsplankartet. Avkjgrselen skal oppfylle krav til frisikt. Plassering av
adkomster er veiledende. Ved justering av plasseringen, ma det dokumenteres at avkjgrselen ikke kommer i konflikt med kryss, kurvatur, frisikt
o.l. Avkjgrslene skal oppfylle fysiske krav gitt av vegmyndigheten. Maksimal tillatt bredde pa avkjgrsel til boligtomt er 4 m.

Eiendommer gbnr. 26/243, 26/6 og 27/73 skal ha felles adkomst.

3.5. Kulturminner
Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planomradet fremkommer automatisk fredete kulturminner, ma arbeidet straks
stanses og kulturvernmyndighetene varsles som omtalt i lov om kulturminner § 8.2.

§4. Bebyggelse og anlegg (plan- og bygningsloven § 12-5, nr. 1)

a) Boligbebyggelse (B)
Omradet ligger i kombinasjon med midlertidig rigg- og anleggsomrade. For omradene skal bestemmelsene i vedtatt reguleringsplan eller
kommuneplan fortsatt gjelde.

b) Neeringsbebyggelse (BN)
Omrédet ligger i kombinasjon med midlertidig rigg- og anleggsomrade. For omradene skal bestemmelsene i vedtatt reguleringsplan eller
kommuneplan fortsatt gjelde.

§5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (plan- og bygningsloven § 12-5, nr. 2)
a) Veg(sV)
Svelvikveien skal opparbeides i samsvar med reguleringsplanen. Arealene skal vaere offentlig veganlegg.
f_SV_1 er felles privat adkomstveg til eiendommene gbnr. 25/19, 25/121, 25/122, 25/129 og 25/132.
f_SV_2 er felles privat adkomstveg til eiendommene gbnr. 26/22, 26/246, 26/362, 26/369 og 26/370.

b) Fortau (SF)
Omradet skal veere offentlig og opparbeides med den bredden som er vist i reguleringsplankartet.

c) Annen veggrunn — teknisk anlegg (SVT)
Omradet skal benyttes til ngdvendig veggrunn utenom trafikkareal for & ivareta vegens funksjon. Det kan opparbeides mindre tekniske
bygg, st@yskjermer, mv. som hgrer til og er ngdvendige for drift av veganlegget. Vedlikeholdssone/greft skal tilsés med gras.

f_SVT_1 er felles teknisk anlegg for privat adkomstveg til eiendommene gbnr. 25/19, 25/121, 25/122, 25/129 og 25/132.
f_SVT_2 er felles teknisk anlegg for privat adkomstveg til eiendommene gbnr. 26/22, 26/246, 26/362, 26/369 og 26/370.

d) Parkering (SPA)
Parkeringsplassene skal opparbeides som langsgaende offentlig parkering.

e) Kollektivholdeplass (SKH)
Omradet er offentlig. Det kan tillates oppfgring av lehus.

§é6. Grgnnstruktur (plan- og bygningsloven § 12-5, nr. 3)
Friomrade (GF)
Omradet ligger i kombinasjon med midlertidig rigg- og anleggsomrade. For omradene skal bestemmelsene i vedtatt reguleringsplan eller
kommuneplan fortsatt gjelde.

§7. Landbruks-natur- og friluftsformal (plan- og bygningsloven § 12-5, nr. 5)
Friluftsomrade (LF)
Omradet ligger i kombinasjon med midlertidig rigg- og anleggsomrade. For omradene skal bestemmelsene i vedtatt reguleringsplan eller
kommuneplan fortsatt gjelde.

§8. Hensynssoner (plan- og bygningsloven § 12-6)

6.1 Sikringssoner
Frisikt
Omradene er vist med linjer pa plankartet kombinert med andre formal.
| frisiktsonen skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander (herunder parkering) slik at disse ikke
rager mer enn 0,5 m over tilstgtende vegers niva. Gjerder i ikke sikthindrende utfgrelse kan likevel tillates med hgyde opp til 0,8 m over
tilstgtende vegers niva. Enkeltstaende stolper / oppstammede treer skal ikke ha diameter stgrre enn 30 cm.

§09. Bestemmelsesomrader (plan- og bygningsloven § 12-7)

a) Midlertidige anlegg og deponiomrader (MAD)
Omrader med midlertidig anleggs — og deponiomrader er vist med svart stiplet skravur pa plankartet oppa andre formal. Disse omradene kan
benyttes til anlegg- og deponiomrader s lenge anleggsarbeidene pagar. Nar anleggsarbeidet er utfgrt skal arealene istandsettes.
Bestemmelsene om de midlertidige anleggs- og deponiomradene opphgrer nar kommunen har fatt melding om at anlegget eller deler av dette
er ferdigstilt. Innenfor anleggsbeltet kan det utfgres permanente terrengtilpasninger. Landskap og vegetasjonen skal ikke bergres mer enn hgyst
ngdvendig. Omradene skal veere istandsatt fgr anlegget tas i bruk eller sa snart som mulig pafglgende var dersom anlegget tas i bruk vinterstid.

b) Riggomrade (MARD)
Innenfor det midlertidige riggomradene kan det oppfgres midlertidige brakkerigger, midlertidige verksted- og lagerbygninger, kjgre- og
parkeringsarealer, tekniske anlegg m.m. Anlegg- og riggomradene skal sikres med inngjerding og skal fremsta som ryddige og vaere minst mulig
til sjenanse for omgivelsene. Riggomradet skal etableres pa duk for & bevare underliggende grunn. Etter at omradet har blitt benyttet til
anleggsomrade pa den aktuelle strekningen, skal omradet ryddes og tilbakefgres til sitt opprinnelige formal og tilstand.
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Adresse: Svelvikveien 108A
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer
Fylkesveg gatenavn.
Eiendomsgrense
TakoverbyggKant
Bygning

Hgydekurve

Eiendomsteig

Byggegrense

Turveg/turdrag - Pa bakken -
Fremtidig

Ras- og skredfare
Bebyggelse for offentlig eller

privat tjenesteyting -
Naveerende

Bruk og vern av sjg og
vassdrag med tilhgrende
strandsone - Navaerende

Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn.
Bygningslinje

Taksprang

Gang- og sykkelveg

Forsenkningskurve

KpBestemmelseGrense

Hovedveg - Pa bakken -
Naveerende

Grense for arealformal

Flomfare

Bebyggelse og anlegg
kombinert i samsvar med
angitte bestemmelser -
Naveerende

[Ap— |

/‘“\\/ .

i

Husnummer
Privatveg gatenavn.
Mgnelinje

Udefinert bygning
Havflate

KpOmrade kommuneplan
gjeldende

KpBestemmelseOmrade

Gang-/sykkelveg - Pa bakken
- Fremtidig

Grense for faresoner

Boligbebyggelse - Naveerende

Blagrannstruktur - Naveerende
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Kartutsnitt

Eiendom: Gnr: 26 Bnr: 16 Fnr: O Snr: 0
Adresse: Svelvikveien 108A
3039 DRAMMEN Malestokk
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Tegnforklaring

AR -

Matrikkelnummer
Fylkesveg gatenavn.

Hekk

Teiggrense fiktiv
Mgnelinje
Taksprang
Kjgrebanekant
Vegdekkekant
Flaggstang

Kai- og bryggekant
Tank

Udefinerte bygg
Annen neering

Veg

Havflate
Forsenkningskurve
Lekeplass

Annet

~

| R

Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn.

Teiggrense god ngyaktighet
(10 cm eller bedre)

Bygningslinje

Takkant

Trapp inntill bygg

Veg annen avgrensning
Vegrekkverk

Steingjerde

Frittstaende mur

Kai og brygge

Bolig

Eiendom

Kystkontur tekniske anlegg
Gatelys (belysningspunkt)
Hgydekurve

Bebygd omrade

Boooiiiy o

Husnummer
Privatveg gatenavn.

Teiggrensepunkt

Grunnmur
Takoverbyggkant
Veranda

Veg fiktiv grense
Vegskulderkant
Gjerde

Loddrett mur
Takoverbygg
Garasje og uthus
Gang- og sykkelveg
Kystkontur

Mast
Industriomrade

Skog

23.02.2026 15:52:07 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det ferste aret for frittstadende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjgr du dette ved a logge inn pa gjensidige.no.
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Svelvikveien 108A

Nabolaget Ngsted - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Glassverket
Linje 37, 91

Drammen stasjon
Totalt 8 ulike linjer

Sandefjord lufthavn Torp

Oslo Gardermoen

Skoler

Askollen skole (1-7 Kkl.)
454 elever, 21 klasser

Marienlyst ungdomsskole (8-10 kl.)
595 elever, 46 klasser

Galterud ungdomsskole (8-10 kl.)
271 elever, 21 klasser

2 min &
0.1 km

8 min &
4.3 km

50 min &

1112 min &

13 min #
1.1 km

10 min &
5.1 km

11 min &
5.6 km

Akademiet ungdomsskole Drammen (... 11 min &

75 elever, 8 klasser

Drammen videregaende skole
1250 elever, 51 klasser

Heltberg vgs. Drammen

Ladepunkt for el-bil

5.8 km

10 min &
5km

11 min &

= Toyota Norge AS - Hovedinngang 10 min #

& Toyota Norge AS - Hurtiglader

10 min #

= Kvalitet pa skolene
1 veldig bra 89/100

ﬁ Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Naboskapet
ﬁﬁ Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

R
R ST
0 o
<
-

Barn Ungdom

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

Omrade Personer
B Nosted 1142

[l Drammen 104 666
B Norge 5425 412

Barnehager

Ngstodden barnehage (0-6 ar)
67 barn

Helleristningen barnehage (1-5 ar)
11 barn

Nordbylunden barnehage (1-5 ar)
64 barn

Dagligvare

Rema 1000 Askollen
Post i butikk, PostNord

Kiwi Askollen
PostNord

unge voksne Voksne Eldre
(35-64 &r)  (over 65 &r)

Husholdninger
512

48 613
2 654 586

2 min &
0.2 km

8 min #
0.7 km

12 min #
0.9 km

16 min #
1.3 km

17 min %
1.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Svelvikveien 108A

Nabolaget Ngsted - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Glassverket 2 min 4
Linje 37, 91 0.1 km
@ Drammen stasjon 8 min &
Totalt 8 ulike linjer 4.3 km
X Sandefjord lufthavn Torp 50 min &
* Oslo Gardermoen 1t12 min &
Skoler
Askollen skole (1-7 k1.) 13 min 4
454 elever, 21 klasser 1.1 km
Marienlyst ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min &
595 elever, 46 klasser 5.1 km
Galterud ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min &
271 elever, 21 klasser 5.6 km

Akademiet ungdomsskole Drammen (... 11 min &

75 elever, 8 klasser 5.8 km
Drammen videregaende skole 10 min &
1250 elever, 51 klasser 5 km
Heltberg vgs. Drammen 11 min &

Ladepunkt for el-bil

& Toyota Norge AS - Hovedinngang 10 min #

= Toyota Norge AS - Hurtiglader

10 min £

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 89/100

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 88/100

» Naboskapet
AN
=i Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

R
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34ér)  (35-64ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Nosted 1142 512
Drammen 104 666 48 613
B Norge 5 425 412 2 654 586
Barnehager
Ngstodden barnehage (0-6 ar) 2 min #
67 barn 0.2 km
Helleristningen barnehage (1-5 ar) 8 min #
11 barn 0.7 km
Nordbylunden barnehage (1-5 ar) 12 min #
64 barn 0.9 km
Dagligvare
Rema 1000 Askollen 16 min %
Post i butikk, PostNord 1.3 km
Kiwi Askollen 17 min 4
PostNord 1.4 km



Primaere transportmidler

&= 1. Egen bil
.} 2.Buss

- Kvalitet pa barnehagene
“=  Veldig bra 92/100

<, Turmulighetene

Al

Neaerhet til skog og mark 88/100

5 Steynivaet
< Lite steyniva 83/100

Sport

@ Arbeidsinstituttet sandvolleyballb... 7 min %
Sandvolleyball 0.6 km

® Askollen idrettspark 12 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 1Tkm

& InterPadel Drammen 22 min &

& PDL Center Drammen 3 min &

Boligmasse

B 33% enebolig
18% rekkehus

B 20% blokk

B 29% annet

Varer/Tjenester

Stremse Senter 7 min &

I@ Boots apotek Streamsg Senter 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
34% 6-12 ar

B 16% 13-15 ar

B 16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 43%
B Nosted

Drammen
M Norge
Sivilstand

Norge

Gift 34% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%







	HomeExchangeReportFront06
	Om Tilstandsrapporten 
	Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
	Lovlighet, branntekniske forhold og radon

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
	KOMMENTARER TIL UTREGNINGEN

	Hovedrapport
	Baderom fra ukjent eksakt årstall. Gulvflate belagt med gulvbelegg. Tapet på vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servant med armatur. Gulvstående toalett. Badekar med vegghengt badekararmatur. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av metall. Sluk i jern/soil. Naturlig avtrekksventil på vegg. 
	Innredning fra ukjent årstall. Glatte fronter. Heldekkende benkebeslag i stål med armatur. Øvrig benkeplate i laminat. Stikkontakt over kjøkkenbenk. Vegghengt ventilator. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av plast og støpejern. Gulvflater belagt med gulvbelegg. Malte veggflater. Malte flater i himling. 
	Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør i plast og støpejern. Varmtvannsbereder på ca 200 liter fra år 2013 plassert i kjeller Vanninntaksrør i plast. Hovedstoppekran vannmåler er plassert på vanninntaksrør i kjeller. Stakeluke er plassert i kjeller. 
	Gulvflater belagt med laminat, gulvbelegg og malte gulvbord. Veggoverflater med tapet og malte flater. Takplater i himling. Glatte innerdører. Naturlig ventilasjon via ventiler. 
	Kjelleren er uinnredet. Adkomst via utvendig inngang. Naturlig ventilasjon via ventiler. Gulvflater med støpte flater. Veggflater med synlige murflater. Himlingsflater med pussede flater og synlige stubbloftsbord. 
	Uinnredet kaldt loft. Adkomst via luke. Synlige bjelker av treverk og sagflis mot underliggende etasje. Synlige taksperrer. Lufteventil i gavlvegg. 
	Uinnredet kaldt loft. Adkomst via luke. Synlige bjelker av treverk og isolasjon mot underliggende etasje. Synlige taksperrer. 
	Skorsteinene fra de respektive byggeår. Peisovn med glassdør i stue. 
	Etasjeskiller av trekonstruksjoner. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Målingene er foretatt i en eldre bygning, hvor skjevheter er langt mer påregnelige enn i nyere bygg. 
	Krypkjeller under deler av boligen. Utvendige forhold har stor betydning for krypkjellerens tilstand og skadepotensial. Vurderingen av disse utvendige forholdene er kun omtalt under punktet «Drenering», og opplysningene som gis der må derfor ses i sammenheng med opplysninger som gis under dette punktet. Inngang til krypkjeller via dør i kjeller. Fjell/steinmasser i grunn. Grunnmur av tegelstein. Overliggende etasjeskillere av trekonstruksjoner. Vindsperre i himling. Naturlig ventilasjon via ventiler. I tillegg er det montert ett mekanisk avtrekk. 
	Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner. Ytterkledning av liggende og stedvis stående trekledning. 
	Boligen har entrédør ukjent alder i trekonstruksjon med glassfelter med tre-lags glass. Vinduer med karmer/ramme av tre med tre-lags glass fra år 1985 og med to-lags glass fra år 1987. Vinduer i gang mot sydøst med karmer/ramme av tre med ett-lags glass av ukjent alder. Utgangsdør fra ganng mot sydøst i trekonstruksjon av ukjent alder. Dør til kjeller i tett trekonstruksjon av ukjent alder. 
	Opprinnelig del: 
Yttertak i tre av saltakskonstruksjon. 
Utvendig belagt med takstein fra ukjent alder. 
Undertak fra ukjent alder, av ukjent type utførelse. 
Takrenner og nedløp i metall. 
Pipe helkledd i metall. 

Tilbygget del: 
Yttertak i tre av valmtakskonstruksjon. 
Utvendig tekket med asfaltpapp fra ukjent årstall. 
Takrenner og nedløp i metall. 
Pusset pipe. 
Fotbeslag i metall. 
	Yttertak i tre av pulttakskonstruksjon. Utvendig tekket med asfaltpapp fra ukjent alder. Renner og nedløp i metall. 
	Utgang fra entre til vestvendt platting på 12 m2. Terrasse i trekonstruksjoner. Gulvoverflater belagt med terrassebord. 
	Utvendig trapp i tømmerstokker. 
	Utvendig trapp i betong. 
	Boligen har grunnmur stedvis i betong og stedvis i tegelsteinkonstruksjon. 
	Dreneringen er fra ukjent årstall. Nedløpsrør for takvann er stedvis ledet ned i synlig rør. Skrånende tomt. 
	Forstøtningsmurer av betong mot nabotomt i sydvest og mot uthus. 
	Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avløp. 
Utvendige vann- og avløpsledninger er fra ukjent årstall. 
Oljetnak av ukjent alder plassert i kjeller. 
	Frittstående uthus. Bygning i trekonstruksjoner. Fasaden er kledd med metallplater. Pulttak i trekonstruksjoner (besiktiget fra bakkenivå). Yttertak er utvendig tekket med metallplater. Konstruksjonen er uisolert. Innvendig jordgulv. 
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MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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