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Meglers verdivurdering
BIRKEBEINERBAKKEN 10

Rapport utfert av PrivatMegleren Wivestad & Skogsholm AS den 11.07.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert 'Y)

etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig

salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne

verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg

eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Sigurd Serdal.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Wivestad & Skogsholm AS 11.07.2026

Birkebeinerbakken 10, 3075 Verdivurdert til

BERGER 3 200 000

Selveier fritidsbolig pa selveiertomt, bygget i ) 3200000 54237
1962

Fellesgjeld Totalt m2 pris
GNR 304 BNR28 FNRO SNRO KOMMUNE 3301
DRAMMEN GRUNNKRETS SAND
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 59m2 5m2 -m2 85m2 -m2 -m2 Formue -
Tomt -m?2 Soverom 2
Byggear 1962 Etasjer 1

Parkering Peis Krypkijeller

Sammenlignbare salg i neeromradet

Kjellerasveien 23

21.05.2025 1500000 1500000 0 1 500 000 39474
38 m2 1961 184 m2 2 sov
Kjellerasen 21

05.06.2023 2800000 23800000 0 2 800 000 59574
47 m2 1963 488 m?2 2 sov
Kjellera 2

Jellerasen 20 25.06.2024 3650000 3625 000 0 3625000 88415

41 m2 1986 524 m?2 2 sov
Kjellerasstien 9

05.06.2023 3300000 3200000 0 3200000 61538
52 m? 1958 471 m?2 3sov
Bghmerhavna 3

14.05.2026 2300000 2270000 0 2270000 55 366
41 m2 1963 765m2 3 sov

Sjarmerende hytte pa Berger med normal standard. Flotte uteomrader og en atmosfeere som virkelig ma oppleves! Den lyse stuen byr
pa store vindusflater, god takhgyde, vedovn og varmepumpe. Velg mellom & nyte sofakroken eller &pne dgren ut til de solrike
uteplassene. Oppgradert kjskken med integrerte hvitevarer. Hytta inneholder to soverom, stue/kjgkken, og et pent bad med dusj,
opplegg for vaskemaskin, og en praktisk innredning.

Uteomradet er virkelig noe for seg selv. Her finner du flere hyggelige soner med sveert gode solforhold, et basseng med oppvarming,
utekjokken, drivhus, uthus og god plass til bade familie og venner. Fra hytta er det kort gangvei til sjigen med flotte bademuligheter,
bryggeanlegg og kyststier. Berger byr ogsa pa kulturtilbud, kafé, storkiosk/butikk og turomrader.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de stgrste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale Igsning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir



E PrivatMegleren Wivestad & Skogsholm AS 11.07.2026

kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud som
passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering
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Historiske omsetninger

M
3.2M
3.2M
2.4M
1.6M
800K
450K
N/ o
1985 1995 2006 2016 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ M/ Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

22.07.2022 22.07.2022 506 000 506 000 1
07.01.2005 07.01.2005 - 3037500 - 3037 500 2
22.04.1999 22.04.1999 - 450 000 - 450 000

16.07.1986 16.07.1986 - 260 000 - 260 000 2

1 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Ikke fritt
markedssalg.

2 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.
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Fritidsboliger til salgs i DRAMMEN kommune na

3.4M

3.3M

1 1 3.2M

fritidsboliger til 3142 000
salgs

3.0M

2.9M

Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

IIIIIIIIIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIII}

Fritidsboliger solgt i DRAMMEN kommune siste 3 mnd

11

fritidsboliger
solgt

2 544 000

2 316 000 . Salgspris i snitt

Analyse m2-priser

i

m2-priser ikke relevant

a

Solgt i snitt
i lopet av

dager

Prisantydning i snitt

for 6.6% under prisantydning
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Norsk takst

Tilstandsrapport

T} Fritidsbolig

@ Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER
(I DRAMMEN kommune

# gnr. 304, bnr. 28

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 59 m?

Befaringsdato: 02.07.2026 Rapportdato: 09.07.2026 Oppdragsnr.: 20312-1738 Eiendomsverdi ref nr: VY3307

Autorisert foretak: G Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Geir Gunnerud

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

G Takst AS

Norsk takst

G Takst AS ble etablert i 2012.Takstingengren har siden 1997 utfgrt takseringstjenester, hovedsakelig i Vestfold. Oppgavene spent fra
prosjektledelse av ombygginger/utbygginger bdde av mindre og stgrre prosjekter, takseringstjenester og tekniske/gkonomiske

oppfelging mot kunde.

Rapportansvarlig

Geir Gunnerud
Uavhengig Takstingenigr
geigunn@online.no

917 26 489

COBNig,
& 22

EII%TRV\%c NNITO

0
Norsk takst Wy ¥

Oppdragsnr.:  20312-1738 Befaringsdato: 02.07.2026
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Gnr 304 - Bnr 28 Postboks 1290, Trudvang
3301 DRAMMEN 3105 TONSBERG  Norsk takst

Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER G Takst AS I

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa
boligen. Rapporten fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt

(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som

slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

i S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.)

eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20312-1738 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 3 av 22



Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER G Takst AS ‘

Gnr 304 - Bnr 28 Postboks 1290, Trudvang |\ I I
3301 DRAMMEN 3105 TONSBERG  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

VOTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
. Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

GTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes 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 ss mmenbrudd

QTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

POPOO

Oppdragsnr.: 20312-1738 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 4 av 22



Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER
Gnr 304 - Bnr 28
3301 DRAMMEN

Beskrivelse av eiendommen

G Takst AS ‘
Postboks 1290, Trudvang |\ I I

3105 T@ONSBERG Norsk takst

Rapporten omhandler en fritidsbolig oppfgrt ca. 1962.
Frittliggende bod pa eiendommen. Denne er ikke teknisk
vurdert, kun oppmalt.

Bygget er oppfert etter andre forskrifter enn de som gjelder i
dag. Dagens krav er vesentlig strengere i forhold til isolasjon,
ventilasjon, brann mm. Det ma derfor papekes et avvik i forhold
til gjeldene forskrifter.

Hytta fremstar hovedsakelig med normale slitasjer. Utvendig ma
det paregnes skifte av taktekking innen noen fa ar. Dette kan
ogsa medfgre at deler av undertaket/bordtaket ma skiftes.
Ytterkledning er eldre, men har hovedsakelig normal
elde/slitasje. Enkelte avvik er registrert som bgr utbedres. De
fleste vinduer er skiftet og hytta har kun noen fa eldre vinduer
igjen.

Det er krypkjeller under hytta med fjell i dagen. Krypkjeller ma
regnes som en risikokonstruksjon pa grunn av fare for fuktinnsig
og skader.

Innvendig har hytta normal hytte standard. Badet er opplyst nytt
fra 2022, men har enkelte avvik.

Nar det gjelder tilstanden forgvrig henvises det til de respektive
bygningsdeler i rapporten.

Tekniske anlegg er kun enkelt vurdert, for en utfyllende kontroll
ma fagpersoner pa omradet kontaktes.

Risikokonstruksjoner for dette bygget:

Takkonstruksjon: P4 grunn av manglende kontrollmulighet.
Nzermere undersgkelser ma avklares med selger.
Krypkjeller: Pa grunn av fukt som fglger fjellet og kan bli
liggende under hytta og pafgre fukt i konstruksjoner.

Areal:

Arealet er oppmalt i henhold til retningslinjer.

Det er derfor ikke hensyntatt byggeforskriftenes krav til rom eller
om rommenes bruk/fremtidig bruk er i samsvar med hva som er
godkjent i kommunen.

Fritidsbolig - Byggear: 1962

UTVENDIG G4 til side

Taktekningen er av asfaltpapp, med undertaktekking av takpapp.
Besiktiget fra bakkeniva. Malte vindskier og israfter av tre med
beslag.

Helbeslatt pipe. Taket er besiktiget fra fjellet bak hytta.
Takrenner og nedlgp er av plast. Vindskier og toppbord er utfgrt i
treverk.

Bygningen har pulttak med sperrekonstruksjon og rupanel som
undertak. Det er kaldtloft. Luftespalte i takutstikk.

Ytterveggene er oppfgrt i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse og har
liggende bordkledning.

Det er malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene er av noe
forskjellig alder, med nytt vindu pa ett soverom og nyere vindu pa

Oppdragsnr.: 20312-1738

Befaringsdato: 02.07.2026

det andre soverommet. Fastvinduer i stue er fra ca. 2015.

Punktering av vindusglass kan vare vanskelig a8 oppdage og kan
kreve spesielle lysforhold. P& bakgrunn av alder kan punktering ikke
utelukkes.

Kontrollen er utfgrt visuelt ved kontroll av enkelte dpne- og
lukkemekanismer pa tilgjengelige vinduer. Dette betyr at ikke alle
vinduer ngdvendigvis er kontrollert.

Normal levetid for vinduer er 20-60 ar.

Det er malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene er fra slutten av
1980 tallet, eller begynnelsen av 1990 tallet. Punktering av
vindusglass kan vaere vanskelig 8 oppdage og kan kreve spesielle
lysforhold. Pa bakgrunn av alder kan punktering ikke utelukkes.
Kontrollen er utfgrt visuelt ved kontroll av enkelte
apne/lukkemekanismer pa tilgjengelige vinduer. Dette betyr at ikke
alle vinduer ngdvendigvis er kontrollert.

Normal levetid for vinduer er 20-60 ar.

Utvendig er det malt hovedytterdgr, malt balkongdgr i tre og
skyvebalkongdgr i PVC med 2-lags glass. Dgrene er av nyere dato.
Terrassen er bygget pa en understgttende konstruksjon. Den er
oppf@rt avimpregnert trevirke, med malte terrassebord og har malt
rekkverk av tre.

Malte trapper av tre til svsgmmebasseng omradet.

INNVENDIG Ga til side

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er
ikke en del av det som skal undersgkes i tilstandsrapporten. Det er
derfor ikke utfgrt malinger eller analyser av etasjeskillere.

Under befaringen ble det observert skjevheter i etasjeskillere og
andre konstruksjonselementer. Disse skjevhetene kan vaere tegn pa
setninger eller bevegelser i bygningens struktur, som kan kreve
videre utredning.

For a avklare om dette har betydning for bygningens stabilitet og
sikkerhet, bgr det utfgres undersgkelser og vurderinger av
spesialisert ingenigr eller annet kvalifisert fagpersonell.

Det er en mursteinspipe med nytt rgykrgr av stal installert i 2022.
Peisovn er montert i stuen.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av pipe fra Drammen
kommune, datert 01.11.2022.

Krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Innvendige dgrer er malte fyllingsdgrer.

VATROM G til side

Vatrommet er oppfert i 2022/2023, men avviker i forhold til
gjeldene forskrift. . Dokumentasjon foreligger i form av faktura.
Det er fremlagt fakturaer fra rgrlegger og elektriker. Det er ikke
fremlagt annen dokumentasjon.

Vatrommet har fliser pa vegg i dusjsonen, for gvrig malt panel pa
veggene. Himlingen har panel i innvendig tak.

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv,
synlig klemt slukmansjett i sluket. Det er plastsluk, og
hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er 10 mm.

Det mangler vanntett sjikt eller dette er ukjent, bade skjult og synlig.
Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.
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Beskrivelse av eiendommen

Vatrommet har elektrisk vifte i vegg og tilluftspalte ved dgr.
Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i vegg pa soverom, uten a
pavise unormale forhold.

KIGOKKEN Ga til side
Kjgkkenet har kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i
heltre.

Det er platetopp med integrert ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr), samt kobberrgr.
Stoppekran pa badet.

Innvendige avlgpsrgr er av PP-plastrgr.

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Det er installert luft-til-luft varmepumpe. Service pa anlegget er
utfgrt i 2025.

Det er en ca. 300 liters varmtvannstank montert pa badet..

El anlegg med automatsikringer og jordfeilbryter montert i entre.
Det er montert rgykdetektor og slokkeutstyr.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunnen bestar av fjell.
Det er ingen drenering eller fuktsikring da hytta ligger pa fjell.-
Grunnmuren er oppfgrt i ytongblokker. Fundament pa fjell.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Fritidsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Fritidsbolig
—— 10 [ 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

0 Vatrom > Etasje > Bad > Vanntett sjikt vegg utenfor Gatilside
dus;j.

o
Antall

B 7GO: Ingen awvik » AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG1: Mindre eller moderate avvik

Utvendig > Taktekking Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vit tilstandsgrader? Se side 4. A
Gy vite meromHistandsgradert se sice Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Vinduer, kjgkken og bad. Gatil side

Anslag pa utbedringskostnad

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og atil si

1 altaner
0.8 Innvendig > Krypkjeller Ga til side
0.6 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0.4 Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger 4 til si
0.2 Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsror Ga til side
E 2 &b .
0 & Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tiltak under kr 20 000 o
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
iltak mellom kr -
Tiltak mellom kr 1 -2 ot o
el mellom kr100,000=200000 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

o9O9

Vatrom > Etasje > Bad > Dokumentasjon for vitrom Gatilside

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Vatrom > Etasje >Bad > 0verf|ater, vegger og Ga til side
himling
Vatrom > Etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side

Vétrom > Etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran og Galilside
sluk

o
@
o
o
@
o
@
o
@
o
@
(
o
@
o
@
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Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens Gatil side
forskrifter.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
1962

Anvendelse

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Pulttak oppfert i trekonstruksjon med undertak av rupanel utvendig
tekket med papptekking. Malte vindskier, israfter av tre med beslag.
Helbeslatt pipe.

Eier opplyser at tekkingen er ca. 8 ar gammel, men det er ikke fremlagt
noen dokumentasjon pa dette.
Taket er besiktiget fra fjellet ved hytta.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist punktvise plgser/apne skjgter over store deler av
takflaten, mose, ujevnheter og andre symptomer pa svekkelse.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa undertak.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjennomfgres utbedring av apne skjgter og plgser, samt
fierning av mose og utbedring av ujevnheter for a forhindre
vanninntrenging og ytterligere forringelse av taktekkingen.
Undertaket bgr fglges opp jevnlig, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er oppbrukt Det er registrert punktvise dpne skjgter/plgser
over store deler av takflaten, samt mosegroing. Skadebildet tilsier at
tekkingen har en generell svikt, og lokale reparasjoner vil trolig ha
begrenset varighet. Apne skjgter bgr utbedres snarest for & redusere
risikoen for vanninntrenging. Pa grunn av omfanget ma det samtidig
paregnes at taktekkingen ma legges om tidligere enn forventet levetid
dersom videre kontroller viser fortsatt utvikling eller nye apne skjoter .

Oppdragsnr.: 20312-1738

Apne skjgter/mosegrodd tekking.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenne og nedlgp er av plast. Vindskier og toppbord er utfgrt i
treverk.

Vurdering av avvik:

e Takrenner er av eldre plastmateriale og fremstar med aldersslitasjer i
form av falming og skjevheter. Det er registrert spor som indikerer
tidligere eller pagaende lekkasjer fra takrenne.

Konsekvens/tiltak

e Takrenner og nedlgp bgr skiftes for a sikre god bortledning av takvann
og hindre fuktskader pa bygningen.

Dersom tiltak ikke utfgres, gker risikoen for lekkasjer og skader pa
fasade, grunnmur og omkringliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Takkonstruksjon/Loft

Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 9 av 22
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Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Bygningen har pulttak i trekonstruksjon og rupanel som undertak. Det
er kaldt loft. Luftespalte i takutstikk.

Vurdering av avvik:

o Loftet er ikke tilgjengelig for inspeksjon og det mangler
dokumentasjon pa utfgrelsen.

e Det er registrert misfarging pa undertaket i takutstikket, samt utett
fuglenetting enkelte steder.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrelsen av loftet, eller
giennomfgres naermere undersgkelser for a avklare tilstanden.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon og utilgjengelighet for
inspeksjon er gkt usikkerhet rundt konstruksjonens oppbygning og
tilstand, noe som kan medfgre risiko for skjulte feil eller skader.

» Misfarging pa undertaket og utett fuglenetting bgr utbedres for a
redusere risikoen for fuktskader og inntrenging av skadedyr.

Det anbefales a kontrollere arsaken til misfargingen og sikre at
fuglenetting er tett og korrekt montert.

Misfarging i undertak i takutstikk.

¢ ) Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene er oppfgrt i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse og har
liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur,
samt mot fjellet enkelte plasser.

* Det er pavist manglende gnagesikring (musetetting)

e Bunnsvill er delvis understgttet med trekiler som fglge av skjevheter i
underliggende grunnmur. Lgsningen vurderes som provisorisk og bgr
erstattes med permanent konstruktiv understgttelse.

Konsekvens/tiltak

» Rateskadet bordkledning bgr skiftes ut for & hindre videre
skadeutvikling og redusere risikoen for rate i veggkonstruksjonen bak.
Det anbefales ogsa a undersgke tilstanden pa underliggende
konstruksjon fgr ny kledning monteres, for & avdekke eventuelle skjulte
skader.

¢ Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot
grunnmur og mot fjellet for a sikre god uttgrking og redusere risikoen

* Manglende gnagesikring kan fgre til at skadedyr kommer inn i
konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

» Det anbefales & etablere gnagesikring for a hindre tilgang for skadedyr.
* Det bgr gjennomfgres fagmessig utbedring av skjevheter og
provisorisk understgttelse av baerestokk/grunnmurssvill og bjelkelag i
krypkijeller.

Konsekvensen av a ikke utbedre dette er gkt risiko for ytterligere

setningsskader, redusert baereevne og potensielle fglgeskader pa
konstruksjonen.

Rateskader i kledning.

Provisorisk understgttelse av baerestokk og bjelkelag.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Det er malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene er av noe forskjellig
alder, med nytt vindu pa ett soverom og nyere vindu pa det andre
soverommet. Fastvinduer i stue er fra ca. 2015.

Punktering av vindusglass kan vaere vanskelig & oppdage og kan kreve
spesielle lysforhold. Pa bakgrunn av alder kan punktering ikke utelukkes.

Kontrollen er utfgrt visuelt ved kontroll av enkelte apne- og
lukkemekanismer pa tilgjengelige vinduer. Dette betyr at ikke alle

vinduer ngdvendigvis er kontrollert.

Normal levetid for vinduer er 20—60 ar.

\ 2 Vinduer, kjgkken og bad.
Beskrivelse

for fuktskader og rate i konstruksjonen. Manglende lufting kan fgre til
oppfukting av kledning og underliggende trekonstruksjoner, noe som
gker faren for skader over tid.
Oppdragsnr.: 20312-1738 Befaringsdato: 02.07.2026 Side: 10 av 22
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Det er malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene er fra slutten av
1980 tallet, eller begynnelsen av 1990 tallet. Punktering av vindusglass
kan vaere vanskelig & oppdage og kan kreve spesielle lysforhold. P&
bakgrunn av alder kan punktering ikke utelukkes.

Kontrollen er utfgrt visuelt ved kontroll av enkelte
apne/lukkemekanismer pa tilgjengelige vinduer. Dette betyr at ikke alle
vinduer ngdvendigvis er kontrollert.

Normal levetid for vinduer er 20-60 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35
ar.

Konsekvens/tiltak

e Vinduer bgr fglges opp med jevnlig kontroll og vedlikehold, og det ma
paregnes at enkelte vinduer kan matte skiftes ut pa grunn av alder og
usikker funksjon.

Konsekvensen av & ikke utbedre eldre isolerglassruter er gkt risiko for
punktering, redusert isolasjonsevne og mulige fuktskader i
omkringliggende konstruksjon.

Ytterdgrer
Beskrivelse

Utvendig er det malt hovedytterdgr, malt balkongdgr i tre og
skyvebalkongdgr i PVC med 2-lags glass. Dgrene er av nyere dato.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Terrassen er bygget pa en understgttende trekonstruksjon. Den er
oppfert avimpregnert trevirke, med malte terrassebord og har malt
rekkverk av tre.

Vurdering av avvik:

* Det er registrert mangelfulle avslutninger/tilslutninger ved
bgrekonstruksjonen. Det er videre registrert synlig fuktpavirkning over
tid, samt utettheter i hjgrne ved kledning og ved dgr til krypkjeller. Det
er observert misfarging og blgtved i treverk over og ved dgren, noe som
indikerer langvarig fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak

e Mangelfulle avslutninger og utettheter ved baerende konstruksjon,
samt synlig fuktpavirkning og misfarging, bgr utbedres for a hindre
videre fuktskader og rateutvikling i treverket.

Langvarig fuktbelastning kan fgre til svekket bzereevne og gkt risiko for
konstruksjonsskader.

Det anbefales a utbedre tilslutninger og tette utettheter, samt vurdere
behov for utskifting av skadet treverk.

Oppdragsnr.: 20312-1738

Dor til krypkijeller.

Tilslutning mot vegg.

Utvendige trapper
Beskrivelse
Utvendige malte trapper av impregnert virke til bassengomrade.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
® Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak

« Apninger i rekkverket kan medfgre fare for at personer, serlig barn,
kan falle gjennom eller komme i klem. Forholdet innebzerer risiko for
alvorlig personskade ved fall fra hgyde.

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens
forskriftskrav.

« Apninger i rekkverk bgr reduseres for & oppfylle kravene i dagens
forskrifter, for a redusere risikoen for fallulykker, spesielt for barn.

o Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Det bgr monteres rekkverk pa utvendig trapp for a redusere risikoen
for fall og personskader.

Manglende rekkverk utgjgr en sikkerhetsrisiko, spesielt ved
hgydeforskjeller, og er et avvik fra gjeldende forskriftskrav.

INNVENDIG

Etasjeskiller og barende konstruksjoner

Beskrivelse
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Etasjeskiller er av trebjelkelag. Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er
ikke en del av det som skal undersgkes i tilstandsrapporten. Det er
derfor ikke utfgrt malinger eller analyser av etasjeskillere.

Under befaringen ble det observert skjevheter i etasjeskillere og andre
konstruksjonselementer. Disse skjevhetene kan vaere tegn pa setninger,
skader eller bevegelser i bygningens struktur, som kan kreve videre
utredning.

For a avklare om dette har betydning for bygningens stabilitet og
sikkerhet, bgr det utfgres undersgkelser og vurderinger av spesialisert
ingenigr eller annet kvalifisert fagpersonell.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse
Det er en mursteinspipe med nytt rgykrgr av stal installert i 2022.
Peisovn er montert i stuen.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av pipe fra Drammen
kommune, datert 01.11.2022.

CID) Krypkieller

Beskrivelse
Krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:

e Det er begrenset/ikke tilfredstillende ventilasjon eller lufting av
krypkijeller.

e Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

Ved stikktaking er det malt forhgyet fukt i stubbloft og bjelkelag.

» Det er pavist delaminering og avskalling i gassbetong eller lettbetong i
krypkijeller.

* Det er registrert spor etter fuktinnsig i krypkjelleren. Fukt ser ut til 3
folge berg/fjell inn i konstruksjonen, noe som indikerer innsig av
overflatevann.

* Synlig isolasjon i krypkjelleren er ikke tildekket med plater.

¢ Det er observert lagring av trevirke i krypkjelleren, noe som kan gke
risikoen for fuktskader og soppdannelse. | tillegg er gulvet ikke tildekket
med plast, noe som kan bidra til gkt fuktbelastning i konstruksjonen.

¢ Det er stedvis provisorisk understgttelse av bjelkelag med trestendere
til fjell.

® P3 bakgrunn av de observerte forholdene vurderes krypkjelleren som
en risikokonstruksjon for skadeutvikling. Dette skyldes begrenset eller
utilfredsstillende ventilasjon, forhgyede fuktnivaer samt pavist
delaminering og avskalling i gassbetong eller lettbetong. Disse
forholdene gker risikoen for fuktskader og forringelse av konstruksjonen
over tid.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres bedre ventilasjon i krypkjelleren for a sikre
tilstrekkelig lufting.

Konsekvensen av utilstrekkelig ventilasjon er gkt risiko for
fuktproblemer, rate og muggsopp, noe som kan fgre til skader pa
konstruksjonen og darligere innemiljg.

Oppdragsnr.: 20312-1738

Befaringsdato: 02.07.2026

* Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avdekke
omfanget av eventuelle fuktskader i stubbloft og bjelkelag.

Forhgyet fukt kan fgre til rate, soppdannelse og redusert baereevne i
konstruksjonen, noe som kan medfgre kostbare utbedringer dersom
tiltak ikke iverksettes.

¢ Det bgr foretas lokal utbedring av delaminering og avskalling i betong,
gassbetong eller lettbetong i krypkijeller.

Dersom skadene ikke utbedres, kan dette fgre til redusert baereevne, gkt
fuktinntrengning og videre forringelse av konstruksjonen.

¢ Det bgr iverksettes tiltak for 3 begrense eller hindre fuktinnsig i
krypkjelleren, for eksempel ved utvendig drenering, terrengjustering
eller andre relevante tiltak.

Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for rate,
soppdannelse og skader pa trekonstruksjoner, samt forringelse av
innemiljpet.

e |solasjonen bgr tildekkes med plater for & hindre at fukt og skadedyr
far tilgang, samt for a redusere risikoen for nedbrytning av
isolasjonsmaterialet. Manglende tildekking kan fgre til redusert
isolasjonseffekt og gkt fare for fuktskader og skadedyrangrep.

* Trevirke som er lagret i krypkjelleren bgr fjernes for a redusere
risikoen for fuktskader og soppdannelse.

Det anbefales a legge plastfolie pa grunnen for & hindre fukt fra a trenge
opp i konstruksjonen, slik at risikoen for fuktskader og sopp minimeres.
e Provisorisk understgttelse av bjelkelag bgr utbedres med varige og
forskriftsmessige lgsninger for a sikre tilstrekkelig beereevne og
stabilitet.

Dersom dette ikke utbedres, kan det medfgre gkt risiko for
setningsskader, deformasjoner og redusert levetid pa konstruksjonen.

Forhgyet fukt i bjelkelag.

—_—

‘]“'
! b
C ~

\.\l

Avskallinger og setninger i gassbetong.
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Fukt som fglger fjellet.

Isolasjon er ikke tildekket. Provisorisk understgttelse av bjelkelag.
?“‘w,mgka_ =Y a

G452 Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer er malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist monteringsavvik og skjevheter pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a utbedre avvikene ved justering, vedlikehold eller
utskifting etter behov.

VATROM
ETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Vatrommet er oppf@rt i 2022/2023, men avviker i forhold til gjeldene
forskrift. . Dokumentasjon foreligger i form av faktura.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerkleering

ETASJE > BAD

@105 : 2
(.42 Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det er fremlagt fakturaer fra rgrlegger og elektriker. Det er ikke fremlagt

annen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Oppdragsnr.: 20312-1738

* Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt tilfredsstiller ikke kravene i
gjeldene forskrift og standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativl 1, 2, 3 og 4).
e Det foreligge ikke godkjent dokumentasjon pa diffusjonssperre mot
kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer
at varm, fuktig luft fra vatrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir
kondens og skader.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende
dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

¢ Manglende dokumentasjon pa diffusjonssperre mot kald sone gir
usikkerhet om konstruksjonens evne til a hindre fukttransport. Dette kan
fgre til kondens i konstruksjonen og gkt risiko for skjulte fuktskader og
muggvekst.

e Det anbefales & undersgke oppbygningen naermere for a avklare om
diffusjonssperre er korrekt utfgrt. Dersom dette ikke kan verifiseres eller
er mangelfullt, bgr det vurderes tiltak for a sikre tilstrekkelig fuktsikring i
henhold til gjeldende anbefalinger.

ETASIJE > BAD

@“ﬂfi’“’i Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Vatrommet har fliser pa vegg i dusjsonen, for gvrig malt panel pa
veggene. Himlingen har panel i innvendig tak.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), og Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vegger utenfor dusjsonen er oppfgrt med malt trepanel.

Konsekvens/tiltak

¢ Bruk av ikke fuktbestandige materialer i vatsonen kan fgre til rask
nedbrytning ved fuktpavirkning. Dette gker risikoen for fuktskader, rate
og muggdannelse, samt redusert levetid pa bygningsdeler.

¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstptende konstruksjoner.

* Det bgr iverksettes tiltak for a beskytte eller skifte ut uegnede
materialer i vatsonen, for a redusere risikoen for fuktskader og
forringelse av materialene over tid.

Vegger med malt trepanel utenfor dusjsonen bgr fglges opp med jevnlig
tilsyn og vedlikehold, da slike materialer er mer utsatt for fuktpavirkning
og kan fgre til skader pa tilstgtende konstruksjoner dersom det oppstar

lekkasjer eller hgy luftfuktighet.
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ETASJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

 Det er en ufagmessig lgsning pa dusjhjgrnet. Dusjhjgrnet er forhgyet i
forhold til resten av gulvet for a oppna tilstrekkelig fall mot sluket i
dusjen.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

e Fysiske hindringer som forhindrer at lekkasjevann ledes til sluk bgr
fiernes, slik at vannet kan renne uhindret til sluk.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for vannskader pa
omkringliggende konstruksjoner ved lekkasje.

o Ufagmessig utfgrelse kan medfgre gkt risiko for skjulte feil, redusert
levetid og fremtidige fuktskader i konstruksjonen.

Ufagmessig utfgrelse, lite fall fra hjgrne til sluk.

Oppdragsnr.: 20312-1738

Befaringsdato: 02.07.2026
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Forhgyet dusjhjgrne.
ETASIJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv, synlig
klemt slukmansjett i sluket. Det er plastsluk, og hgydeforskjellen fra
toppen av sluket til toppen av membran ved dgrterskelen er 10 mm.
Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor
ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser
type vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen
er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til
NS 3600, Tabell C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran uten
dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar
alderskriteriene er overskredet.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

o Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot rgrgjennomfegring eller ved dgrapning. (I fohold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og
topp vanntett sjikt ved dgrapning og r@rgjennomfgringer for a oppfylle
forskriftskrav og hindre vannlekkasje til tilstgtende konstruksjoner.
Manglende hgyde gir gkt risiko for vannskader ved eventuell lekkasje.

ETASJE > BAD

Vanntett sjikt vegg utenfor dus;j.

Beskrivelse
Det mangler vanntett sjikt pa vegger utenfor dusjsone.

Arstall: 2022 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
e Vatrommet mangler vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres vanntett sjikt pa vegg utenfor dusj for a hindre
fuktskader i konstruksjonen.

Konsekvensen av manglende vanntett sjikt er gkt risiko for
vanninntrengning, fuktskader og pafglgende kostbare utbedringer.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Panel pa vegg/ikke vanntett sjikt.
ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerkleering

ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har elektrisk vifte i vegg og tilluftspalte ved dgr.

Arstall: 2023 Kilde: Egenerklaering

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt i vegg pa soverom, uten a pavise
unormale forhold. Maleresultat: 7,2. Hulltaging er en stikkontroll hvor
tilstand er observert kun i hullet. Dette medfgrer at andre deler av
konstruksjonen kun er kontrollert pa overflater og gir ingen garanti for
skader andre steder i veggen.

Kontroll i boret hull i vegg pa soverom.

KIBKKEN

ETASJE > STUE/KI@KKEN

Oppdragsnr.: 20312-1738

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i
heltre.

ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er platetopp med integrert ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

S . A
’w?;ﬂu’”‘) Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr), samt kobberrgr.
Stoppekran pa badet. Rgropplegget er fornyet i forbindelse med nytt
bad og kjgkken i fglge eier. Uisolerte rgr i krypkjeller. Det er fremlagt
faktura fra rgrlegger som dokumentasjon.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er uisolerte rgr i krypkjeller.

Konsekvens/tiltak

* Rgrene i krypkjelleren bgr isoleres for a hindre frostskader pa
vannrgrene.

Konsekvensen av manglende isolasjon er gkt risiko for frost og
pafglgende vannskader.

2 Innvendige avilgpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsrgr er av PP-plastrgr. Rgropplegget er fornyet i
forbindelse med nytt bad og kjgkken i fglge eier.

Det er fremlagt faktura fra rgrlegger som dokumentasjon.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Avlgpsrgrene i krypkjeller er ikke isolerte.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales & isolere avigpsrgrene i krypkjelleren for a redusere
risikoen for kondens og pafglgende fuktskader pa omkringliggende
konstruksjoner. Manglende isolasjon kan ogsa fgre til frostskader pa
rgrene ved lave temperaturer.

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Arstall: 1962 Kilde: Andre opplysninger

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,

pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
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Beskrivelse

Det er installert luft-til-luft varmepumpe. Service pa anlegget er utfgrt i
2025.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse
Det er en ca. 300 liters varmtvannstank montert pa badet..

Arstall: 2022 Kilde: Fakturae.l

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
El anlegg med automatsikringer og jordfeilbryter montert i entre.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt
samsvarserklaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes
ingen oversikt over arbeider pa det elektriske anlegget fgr naveerende
eiers eiertid. P4 grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av
fagleerte, anbefales det en kontroll av det elektriske anlegget av
kvalifisert elektrofaglig person.

¢ Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Det er montert rgykdetektor og slokkeutstyr.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunnen bestar av fjell.

Oppdragsnr.: 20312-1738

Befaringsdato: 02.07.2026

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Det er ingen drenering eller fuktsikring da hytta ligger pa fjell.-

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler utvendig fuktsikring, da hytta er plassert direkte pa
fiellgrunn.

e Det er pavist forhgyet fuktniva i kjellervegg og treverk.

Konsekvens/tiltak

e Manglende utvendig fuktsikring av grunnmur gker risikoen for
fuktinntrengning i krypkjeller, noe som kan fgre til fuktskader,
muggvekst, darlig inneklima og nedbrytning av konstruksjonen over tid.
Det anbefales a overvake tilstanden jevnlig og vurdere tiltak for a
redusere risikoen for fuktproblemer, spesielt ved tegn til fukt eller mugg.
® Det bgr vurderes tiltak for a redusere fuktbelastningen, for eksempel
bedre ventilasjon eller lokal fuktsikring, da forhgyet fuktniva i
kjellervegg og treverk kan fgre til rate, soppdannelse og skader pa
konstruksjonen. Videre undersgkelser anbefales for a avklare omfanget
og arsaken til fuktproblemet.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmuren er oppfgrt i Siporex-blokker og Leca-blokker. Fundamentert
til fjell.

Arstall: 1962 Kilde: Andre opplysninger

Vurdering av avvik:

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er registrert skjevheter, forskyvninger og utettheter i grunnmur av
siporeks og lecamur. Forholdet indikerer tidligere setninger, ufagmessig
utfgrelse og bgr fglges opp med naermere kontroll og utbedring ved
behov.

® Det er registrert pussavskallinger pa grunnmuren.

Konsekvens/tiltak

» Sprekkdannelser i grunnmuren bgr utbedres for a hindre videre
utvikling av skader og redusere risiko for fuktinntrenging og svekkelse av
konstruksjonen.

¢ Det anbefales at grunnmuren undersgkes neermere for a avdekke
arsak til skjevheter, forskyvninger og utettheter, samt vurdere behov for
utbedring.

Konsekvensen av ufagmessig utfgrelse og tidligere setninger er gkt risiko
for ytterligere bevegelser, fuktskader og redusert baereevne, noe som
kan medfgre fremtidige skader pa bygningen.

® Pussavskallinger bgr utbedres for & hindre videre forvitring og
redusere risikoen for fuktinntrengning i grunnmuren, noe som kan fgre
til skader pa konstruksjonen over tid.
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan padvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

e Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Pussavskallinger

Konsekvens/tiltak

« Apninger i rekkverket kan medfgre fare for at personer, serlig barn,
kan falle gjennom eller komme i klem. Forholdet innebzerer risiko for
alvorlig personskade ved fall fra hgyde.

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens
forskriftskrav.

« Apninger i rekkverk bgr reduseres for & oppfylle kravene i dagens
forskrifter, for a redusere risikoen for fallulykker, spesielt for barn.

¢ Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister
stgtte, med fare for alvorlig skade.

* Det bgr monteres rekkverk pa utvendig trapp for a redusere risikoen
for fall og personskader.

Manglende rekkverk utgjgr en sikkerhetsrisiko, spesielt ved
hgydeforskjeller, og er et avvik fra gjeldende forskriftskrav.

e Det er uklart om det er utfgrt arbeider som skulle hatt
samsvarserklaering. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes
ingen oversikt over arbeider pa det elektriske anlegget fgr naveerende
eiers eiertid. Pa grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utfgrt av
faglaerte, anbefales det en kontroll av det elektriske anlegget av
kvalifisert elektrofaglig person.

* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Skjevheter/forskyvning.

Skjevheter, sprekker og utettheter i grunnmur.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter
for vannansamlinger ved muren.

Konsekvens/tiltak

o Darlig fall kan fgre til vannansamlinger mot grunnmuren, med gkt
risiko for fuktinntrenging og skader pa konstruksjonen.

® P grunn av fjell er det begrensede muligheter for a etablere
tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren. Konsekvensen av manglende fall er
gkt risiko for vannansamling mot grunnmuren, noe som kan fgre til
fuktproblemer og skader pa konstruksjonen. Det anbefales & vurdere
alternative tiltak for a lede vann bort fra muren, for eksempel
dreneringstiltak eller lokale terrengjusteringer der det er mulig.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Enkel uisolert bod oppfart i trekonstruksjoner. Tak tekket med papp/pappshingel. Liggende trekledning.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N - T (BRA-e) lik som for eksempel bod
PN ‘ el slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
; Bod k~ - T (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— veres
ﬂ Teknisk Eihe >l [/
fom Terrasse- og i
= L 7 balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
\ ~" kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
~ k4
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I \ maleverdig areal, som skyldes skratak
i '"br:,g,:':,s,;‘ = RAb og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Feles Garasjeaiilegy pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER G Takst AS ‘
Gnr 304 - Bnr 28 Postboks 1290, Trudvang k I l
3301 DRAMMEN 3105 TONSBERG Norsk takst

Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai:;tAlj:I)kong SUM TR t(’fBb:)l konzareal
Etasje 59 59 85
SUM 59 85
SUM BRA 59
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Entré, gang, bad, stue/kjpkken,
soverom, soverom 2
Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Ja, se eiers egenerklaering.

Bod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) '""g'ai;‘:?)k°"g sum  Terrasse ?Tng:)'kmgarea'
Etasje 5 5
SUM 5
SUM BRA 5
Romfordeling
Etasje Internt brulfsareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod
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Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER G Takst AS ‘
Gnr 304 - Bnr 28 Postboks 1290, Trudvang k I l
3301 DRAMMEN 3105 TONSBERG Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.7.2026 Geir Gunnerud Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3301 DRAMMEN 304 28 0 812.2 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Birkebeinerbakken 10

Hjemmelshaver
Borge Christin

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 30.06.2026 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Del med takstmann 02.07.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.07.2026
2 11.07.2026 Rettelse rgranlegg

For gyldighet pa rapporten se forside
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Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER
Gnr 304 - Bnr 28
3301 DRAMMEN

G Takst AS ‘
Postboks 1290, Trudvang k I l

3105 T@NSBERG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Awvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 20312-1738

Befaringsdato: 02.07.2026

Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du d vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor veere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Side: 22 av 22



EGENERKLERINGSSK] EMA Dato: 30.06.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Holmestrand Oppdragsnr. 234260031
Addresse Birkebeinerbakken 10
Postnr. 3075 Sted BERGER
Selgers navn Christin Borge

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Gjensidige

Polise/avtalenr.:

91590743

Hvor lenge har du eid eiendommen?:

4 ar

Nar kjopte du eiendommen?

2022

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
CB
Tav8



OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Bad er bygget nytt fra grunnen avi 2022/23

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

(0 Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

Faktura fra Jartek A/S + snekker. De skal ha oppdatert boligmappa.

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

[J  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Ja. Utfert av rarlegger

4, Ble sluk skiftet?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

nytt sluk ble installert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av ] Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Varmekabler i gulv. Nye ledlys i tak og lys i speil. Termostat og elektrisk vifte. kontakter til varmtvanns tank og vaskemaskin

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

(J Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Fakturaer. De skal vaere registert i boligmappa ogsa

Vann/Avlgp/Ror
6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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7. Kjenner du til om det har vaert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

O Nei Ja, kun av OJ Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Nytt bad og kjokken, sa nye rer er lagt i 2022-2023

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Jartek rer har utfert arbeidet.

9. Kjenner du til om det har vzert utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O  Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

[0  Nei Ja, kun av O Ja 0 Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Intallering av rer i rer i pipe.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Satt inn nytt rar/rehabillitering av pipe. Ferdigstillelsesattest vedlagt.

Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei O Ja, kun av Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Nye vinduer er satt inn av fagleert. Tor Willi Gravdal. Bytte av bord pa deler av terrasse + utskifting av ratne/odelagte terrassebord. Faglaert og ufagleert hjelp.
Innsetting av ny inngangsder. Utfart av faglaert

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert:

Bytting av terrassebord

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Faktura fra Tor Willi Gravdal som er min faste snekker og vaktmester

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

O  Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkijeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei dJ Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Loft
Nei J Jakunav O
fagleert
Elektrisk Anlegg

Ja, dJ Ja, kun av
bade av ufagleert
fagleert

0g

ufagleert

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

Nei dJ Ja, kun av OdJ
fagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Ja, dJ Ja, kun av
bade av ufagleert
fagleert

0og

ufagleert

nytt sikringskap. T/B installasjon.

El-installateren har installert alle kontakter og lys. + kjgkken og bad. Han koblet ogsa oss til det kommunale stremnettet, og i den forbindelse ble det installert et

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Det var ingen avvik sa vidt jeg husker

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

OJ Nei Ja, kun av OdJ
fagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ja, dJ Ja, kun av
bade av ufagleert
fagleert

0g

ufagleert

Varmepumpe er installert og vedlikhold er utfart

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Faktura

Initialer selger:
CB
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26. Kjenner du til om det har vart utfort kontroll av slike installasjoner?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Nordisk varme

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om 3 fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong /veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32, Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja

Skadedyr/Sopp/Mugg

33.. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?

Nei O Ja

34. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger pa eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller
liknende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport
Har boligen garasje eller carport?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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@vrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Pipeutbrdring. Den er vedlagt tidligere

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjsper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utferes av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Det er satt opp et slags 'utekjokken/utvask’

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjoper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

@vrige kommentarer:

Det er jo alltid litt vedlikehold som ma paregnes. Hytta er vinterisolert og de fleste vinduene og darer er nye.

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerkleeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

2 mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ansker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder fer overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 30.06.2026
Signert av Christin Borge
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):

CB
8av8
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Adresse

Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

Dato for energimerking Merkenummer

30.06.2026 Energiattest-2026-318471
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 163320762

Gardsnummer Bruksnummer

304 28

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

) Energikarakteren

Energiattest

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

1962 Fritidsbolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
52,0 m? 52,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
357,91 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
372,53 kWh/m? 19 372 kWh
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Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: 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
negdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sl& av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjeleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre unadvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kigleribber 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 4: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj 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 sparedusjer 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 6: 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 7: Tiltak utendars

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 glgdelamper 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 8: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre 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.

Tiltak 10: 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 & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 13: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendars

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 15: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer 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 17: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: 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 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 21: Termografering og tetthetsprgving

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 utfares av fagfolk.

Tiltak 22: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 23: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa 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 24: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 25: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende bruksanvisning.

Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 26: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 27: 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 raykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
ensket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.



Om grunnlaget for

.
il energimerket

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

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
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




VEDTEKTER FOR BASKOMTI VANN OG AVLOP SA

§1 Foreningens navn
Foretakets navn er Baskomti Vann og Avlep SA og er et samvirkeforetak med vekslende kapital og
medlemstall. For foretakets forpliktelser hefter medlemmene bare med sin andel.

§2 Foreningens forretningsadresse
Foretakets forretningskontor er i Tveitenveien 26B — 3186 Horten — Horten kommune

§3 Formail

A) Foretaket skal ivareta medlemmenes interesser og danne kontakt med kommunen, grunneiere
og andre — nar dette er nedvendig. Pa vegne av medlemmene skal det jobbes med & verne om
stedets interessefelt, serge for god skikk og orden samt hindre forurensning slik at miljeet blir
sa trivelig som mulig.

B) Foretakets formal skal videre vare 4 eie og drive anlegg for handtering av vann og avlep
gjennom rerledninger tilknyttet kommunalt nett for eiendommer innen Baskomti hytteomréde.

§4 Andelshavere
Hytteeiere som er tilkoblet VA-anlegget overtatt fra Baskomti Utvikling VA eier 1 andel hver pr
hytte. (A-medlemsskap med eierandeler)

Hytteiere som ikke er tilkoblet VA-anlegget, men som tidligere var medlem i Baskomti
Hytteeierforening er IKKE andelseier i foretaket. (B-medlemsskap uten eierandeler).

Medlemsskap teller pr eiendom med Gnr/Bnr. Alle med A-medlemsskap er selvsagt ogsa A-
medlemmer.

§5 Andelsinnskudd
Stifterne plikter ikke 4 gjore innskudd ved stiftelsen.

§ 6 Partenes plikter
Foretaket ivaretar alle tidligere forpliktelser som Baskomti Hytteeierforening har hatt, slik som
felles vedlikehold, arrangering av arlig dugnad etc.

Foretaket plikter a drifte og vedlikeholde rerledningsnett og pumpestasjon. Foretaket plikter ogsa a
koordinere service og vedlikehold pa pumper, selv om dette er den enkelte hytteeiers ansvar.
Stoppekraner til egen hytte er ogsa den enkelte hytteeiers ansvar.

Medlemmene aksepterer at eventuelle drifts- og vedlikeholdsarbeider pa fellesanlegget kan foretas
pa deres eiendom uten vederlag.

Medlemmene plikter & folge de retningslinjer som gjelder for drift av anlegget og som utarbeides
av Baskomti Vann og Avlep SA eller av entreprener eller kommune.

Medlemmene er selv ansvarlig for vedlikehold av ledninger og eventuelle pumper etc pa egen tomt.
Medlemmene plikter & serge for at det ikke utfores arbeide pa egen tomt som kan skade ledningene
eller gjore dem utilgjengelige, for eksempel ved & bygge over eller inntil, fylle opp eller senke
terrenget.

Medlemmene plikter & sikre eventuell utvendig kran, slik at uvedkommende ikke kan tappe
anlegget. Medlemmene plikter 4 sikre eventuell pumpe péd egen tomt mot frost.

§ 7 Medlemskontingent
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Medlemmer i foretaket skal betale arlig medlemskontingent slik man har gjort i Baskomti
Hytteeierforening til dekning av drift og vedlikehold. Kontingenten mé innkreves med MVA —da
foretaket er MV A-registrert.

For A-medlemmene mé det i tillegg innkreves en arlig avgift til dekning av lepende drifts- og
vedlikeholdskostnader relatert til vann- og avlepsanlegget. Avgiftens storrelse besluttes ved simpelt
flertall i Arsmetet.

Medlemmene har ellers slike rettigheter og plikter som folger av Samvirkeloven.

§ 8 Stemmerett og valgbarhet

Alle medlemmer har stemmerett i ordinzere saker som tidligere 14 under hytteforeningen.
Avstemming relatert til vann- og avlepsanlegget innebarer kun stemmerett til de som er 4 anse som
A-medlemmer/andelseiere.

Arsavgiftens (A-medlemskap) og Medlemskontingentens (B-medlemskap) sterrelse besluttes ved
simpelt flertall i Arsmotet.

§ 9 Foretakets organ og myndighetsomrider

1. Styret

Foretaket ledes av et styre og forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.
Styret velges av arsmetet og bestar av 4-8 medlemmer. Styret oppnevner selv styreleder.
Valgperioden er 2 ar. Styret har ansvar for & arrangere Arsmetet og styret forer protokoll fra sine
meter.

Styret er ansvarlig for foretakets daglige drift, og at den er i samsvar med vedtekter og
retningslinjer gitt av arsmotet. Styret kan sette bort oppgaver knyttet til daglig drift til ekstern
tjenesteyter.

Styret avgjer om foretaket skal ha daglig leder.

2. Arsmetet
Arsmeotet er foretakets everste myndighet. Det skal som minimum holdes ett rsmote pr ar.
Innkallingen til &rsmetet skal inneholde styrets drsberetning, regnskap, budsjett, forslag til
medlemskontigent og saksliste for &rsmetet. Papirene til arsmetet skal sendes ut senest 1 uke for
arsmetet.
Arsmetet skal behandle:

a) Godkjenning av innkalling og dagsorden

b) Valg av meteleder, referent og 2 medlemmer til 4 underskrive protokollen

c) Styrets drsberetning

d) Regnskap, budsjett og avgiftens sterrelse

e) Evtvalg av styremedlemmer

f) Evt kompensasjon til medlemmer som har gjort innsats for foretaket

g) Innkomne saker

h) Eventuelt

Styret kan innkalle til ekstraordinaert drsmete. Det samme kan et antall medlemmer som utgjer
minst 1/3 av andelseierne i foretaket gjere. Innkalling til ekstraordinaert drsmete skal skje med
minst 14 dagers varsel.

§ 10 Overdragelse av andeler

En andel i foretaket kan ikke overdras separat. Den skal overdras sammen med den eiendommen
den tilherer og kan ikke skilles fra denne. Styret skal uten ugrunnet opphold ha beskjed nér andel
og eiendom er overdratt.
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§ 11 Innmelding og utmelding av medlemmer
Alle hytteiere forventes & vaere B-medlem i Samvirkeforetaket utfra felles interresser. Alle hytteiere
tilkoblet Va-anlegget mé vere A-medlemmer/andelshavere 1 Samvirkeforetaket.

Ved tilkobling til VA-anlegget etter ferdigstillelse er vedtatt et 20% tillegg sammenlignet med den
pris det kostet under bygging av anlegget. Dette betyr i 2018 en pris pa kr 180 000,- ex MV A som
tilsier 225 000.- inkl MVA.

Belopet justeres arlig utfra utvikling i konsumprisindeks — med forste reguleringsdato 1/1-2019. 1
tillegg ma péregnes evt tilleggskostnader for selve tilkoblingen, samt ansvar for alt av arbeider pé
egen tomt.

Nye medlemmers anleggsarbeid skal skje i trad med Baskomti Vann og Avleps SA’a retningslinjer
og skal utferes av entreprener godkjent av Baskomti Vann og Avlep SA.

Et medlem kan melde seg ut med 3 maneders varsel, innenfor rammene av offentlig regelverk. Ved
utmelding vil anlegget frakobles. Hvis et medlem melder seg ut av foretaket, tilfaller evt innebtalt
andelskapital, kontingent etc foretaket. Kostnaden ved frakobling belastes det tidligere medlemmet.

Dersom medlemmer ikke folger Baskomti Vann og Avlep SA’s retningslinjer for drift, ikke
innbetaler kontingent eller faktura eller pa annen mate misligholder sine forpliktelser, kan
medlemmet ckskluderes fra foretaket dersom Arsmetet gir sin tilslutning med minst 2/3 flertall.
Dette gjelder ogsa dersom medlemmet skulle ha skyldige belep eller annet mislighold i avtalen som
foreligger med Baskomti Utvikling VA. A-medlemmer vil ogsa her frakobles anlegget og belastes
kostnaden for dette.

§ 12 Okonomiske forhold

Medlemskontingenten skal betales biade av A-medlemmer og B-medlemmer.
Medlemskontingenten skal dekke kostnader BVA har for ting som ikke direkte kan relateres til
vann- og avlepsanlegget. Medlemskontingenten skal holdes adskilt fra A-
medlemmenes/andelseiernes ekonomi for vann- og avlepsanlegget.

A-medlemmene betaler en érlig avgift med tillegg av merverdiavgift. Avgiften skal dekke lepende
kostnader til drift- og vedlikehold samt eventuelle avsetninger til fremtidige og uforutsette utgifter.
Foretakets arsoverskudd tilferes fri egenkapital. Disponeringen av drsoverskuddet vedtas av
arsmetet etter innstilling fra styret. Kun A-medlemmer har stemmerett ifm denne disponeringen.
Avgiften for vann- og avlepsnettet skal holdes adskilt fra medlemskontingenten.

Hele eller deler av arsoverskuddet kan benyttes til etterbetaling til andelseierne pa grunnlag av
medlemmenes omsetning med foretaket. Vedtak om etterbetaling folger bestemmelsene i
Samvirkelova § 27.

§ 13 Vedtektsendringer
Arsmetet kan vedta 4 endre vedtektene. Til gyldig vedtak kreves 2/3 flertall fra Andelseierne av de
avgitte stemmer. Det skal sta i innkallingen hva forandringen gjelder.

§ 14 Forretningsferer
Styret kan engasjere ekstern forretningsferer dersom dette anses formalstjenlig, og for evrig ikke
innebzrer budsjettoverskridelser.

§ 15 Forsikringer

Medlemmene ma selv serge for forsikring av pumper og stikkledninger i eget hus/hytte og pa
egen tomt. Foretaket serger for forsikring av fellesledninger, tilherende pumpeanlegg og
elektriske installasjoner.

§ 16 Opplesning av foretaket

Utkast 26.11.2017

Sensitivity: Internal



Beslutning om opplesning av foretaket ma behandles av enten ordinart eller ekstraordinzrt
Arsmote. Vedtak om opplesning krever 3/4 flertall fra Andelseierne.

Besluttes foretaket opplest skal alle forpliktelser dekkes og eventuell andelskapital
tilbakebetales medlemmene. Gjenvarende midler utover dette skal tilfalle dem som er
medlemmer pa opplesningstidspunktet pa grunnlag av deres omsetning med foretaket de
siste 5 arene, jf. samvirkeloven §135, 5. ledd.

Bestemmelsene i samvirkeloven kan fravikes nar det er sarlig bestemt 1 loven eller folger
av sammenhengen, jf. samvirkeloven § 2.

§ 17 Voldgift

Tvist mellom medlemmer eller mellom medlem og foretaket skal sekes lost ved forhandlinger.
Farer slike forhandlinger ikke frem, skal tvisten avgjeres av en voldgiftsrett pd 3 — tre —
medlemmer. Av disse velger partene ett medlem hver. Leder oppnevnes av Tingretten.

Utkast 26.11.2017

Sensitivity: Internal



Kartutsnitt
Eiendom: Gnr: 304 |Bnr: 28 Fnr: O Snr: 0

k. " } Adresse: Birkebeinerbakken 10

3075 BERGER Malestokk
Drammen 1-1000

kommune Annen info:

| Ill |'I|II b
WL

N=6602947.28
B=378641.11

29.06.2026 10:16:14 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

SRR

1

Matrikkelnummer

Privatveg gatenavn.

Teiggrense ngyaktighet (11 -
30 cm)

Teiggrensepunkt
Bygningslinje
Takoverbyggkant
Veranda

Veg fiktiv grense
Flaggstang
Frittstdende mur
Svgmmebasseng
Bolig

Annen naering
Veg

Toppunkt
Bebygd omrade

Annet

MatrikkelnummermedFnr

" Hekk

A~

RN

Teiggrense ngyaktighet (31 -
200 cm)

Teiggrense fiktiv
Mgnelinje
Taksprang

Sti

Vegbom
Steingjerde
Loddrett mur
Takoverbygg
Fritidsbolig
Eiendom

Gatelys (belysningspunkt)
Forsenkningskurve

Dyrka mark

LA

Husnummer

Teiggrense god ngyaktighet
(10 cm eller bedre)

Teiggrense darlig ngyaktighet
(201 cm eller darligere)

Bygningsdelelinje
Takkant

Trapp inntill bygg
Veg annen avgrensning
Vegdekkekant
Gjerde

Trapp

Udefinerte bygg
Garasje og uthus
Gang- og sykkelveg
Mast

Hgydekurve

Skog

29.06.2026 10:16:15 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Utskriftsdato: 01.07.2026

EaY Drammen kommune
Postadresse: Postboks 7500, 3008 Drammen

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

Bygningstegninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3301 Gardsnr. | 304 Bruksnr. | 7g Festenr. | Qo Seksjonsnr. | o
Adresse: Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

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 EIENDOMSFORESPORSLER

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare regisire 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 okonomisk ansvariig for bruk av informasjon som
oppgis | sammenheng med eiendomsforespersler.




Utskriftsdato: 01.07.2026

Drammen kommune
Postadresse: Postboks 7500, 3008 Drammen

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

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3301 Gardsnr. | 304 Bruksnr. | 7g Festenr. | o Seksjonsnr. | o
Adresse: Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

Informasjon om ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

Ja Nei
Foreligger ferdigattest for oppfgring av boligen: |:| |X|
Foreligger midlertidig brukstillatelse for oppfgring av boligen: D |X|
Foreligger ferdigattest for senere endringer som krever |X| D
ferdigattest:
Er bygningen(e) byggeanmeldt: |X| |:|
Kommentarer: Vi finner ikke midlertidig brukstillatelse og/eller ferdigattest i vare

arkiver. skylddeling ble foretatt 19.06.1962.

Det gis ikke ferdigattest for tiltak som er omsokt for 1. januar 1998. Dersom bygget er omsgkt og
godkjent av kommunen, vil det ikke vaere ulovlig a 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 utfgrt i trdd med tillatelsen.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespgarsler

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 gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendoms-
forespgrsler.




MUR OG PIPESERVICE AS
Smiebakken 11
3057 SOLBERGELVA

Var ref. Saksbehandler Dato
BYGG-22/01588-7 Deimante Kaupaite 01.11.2022

Birkebeinerbakken 10, ferdigattest for rehabilitering av pipe

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 304/28/0/0
Ansvarlig sgker: MUR OG PIPESERVICE AS
Tiltakshaver: Christin Borge

Drammen kommune viser til ssknad om ferdigattest for rehabilitering av en teglpipe med stabilt stal
mottatt 25.09.2022.

Vedtak

Etter delegert myndighet og i samsvar med plan— og bygningsloven § 21-10 og byggesaksforskriften § § 8-1 og 8-2

Godkjent ferdigattest
Med hjemmel i plan— og bygningsloven (pbl.) § 21-10 gir Drammen kommune ferdigattest for hele
tiltaket.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere eventuelle tillegg. Den
fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Opplysninger om sgknaden

Ansvar
Gjennomfaringsplan datert 28.08.2022 viser at alle foretak som har erklaert ansvarsrett i tiltaket er
ferdig med arbeidet.

Side 1 av 2
Virksomhet
avdeling
Organisasjonsnummer  Postadresse Besgksadresse Telefon +4732040000
921 234 554 Postboks 7500 Engene 1 e—post

3008 DRAMMEN 3015 DRAMMEN



Saksgang
Det ble gitt tillatelse 26.08.2022 for rehabilitering av en teglpipe med stabilt stél i sak med
saksnummer BYGG-22/01588-4.

Kommunens vurdering

Seknaden inneholder tilstrekkelig dokumentasjon etter byggesaksforskriften (SAK10) og plan— og
bygningsloven § 21-10.

Klageadgang

Vedtaket i denne saken kan péklages til Statsforvalteren av parter med rettslig klageinteresse. Klagen
skal sendes til Drammen kommune. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dag brevet kommer frem til
den paforte adresse. | klagen méa du angi arsaken til klagen, endringene du ensker og eventuelle andre
opplysninger som kan ha betydning for vurdering av klagesaken. Du ma ogsé angi ditt eget navn og
kontaktinformasjon.

Mer informasjon om adgangen til & klage og krav til klagen finner du her:
https://www.drammen.kommune.no/tienester/byggesak/klage—pa—avslag—eller—tillatelse—i—plan—eller—
byggesak/

Med hilsen
Deimante Kaupaite Wivian Langlie
Saksbehandler Fagkoordinator

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur

Kopi til:
Christin Borge

Side 2 av 2
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Utskriftsdato: 29.06.2026
Drammen kommune
Adresse: Engene 1, 3008 DRAMMEN
Telefon: 32 04 00 00

DRAMMEN
KOMMUNE

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Drammen kommune
Kommunenr. 3301 Gardsnr. 304 Bruksnr. 28 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar far aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjienester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlgp 4 848,17 kr
Vann 2921,15kr
Sum 7 769,32 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar

Fastledd vann boligenhet 15% 1 stk 1094.20 11 0% 1 094,20 kr 364,73 kr

Fastledd avlgp boligenhet 15% 1 stk 1774.47 11 0% 1774,47 kr 591,49 kr
Sum 2 868,67 kr 956,22 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belap er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelapig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 29.06.2026
Drammen kommune
w Adresse: Engene 1, 3008 DRAMMEN

DRAMMEN
KOMMUNE  Talefon: 32 04 00 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Drammen kommune
Kommunenr. 3301 Gardsnr. 304 Bruksnr. 28 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

Informasjon om vann/avlap registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025

05452964 187 14.04.2026 | Arsavlesning - Ekstern kilde 58

Dersom «Nei» pa «Offentlig avlep», ma megler ta kontakt med Tilsynet for sma avlepsanlegg:
E-post tilsynet@lier.kommune.no eller tIf. 32 22 01 00

Dersom «Ja» pa «Privat septikanlegg» ma det paregnes palegg om a koble ut septiktanken.
Private anlegg eldre enn 10 ar ma paregnes utskiftet. Dette kan medfare vesentlige kostnader for kjoper av eiendommen.

Dersom vannmalerstand er stipulert gnsker vi kontrollavlesning ved overtagelse.

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato:29.06.2026

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

E-post: kommunepost@drmk.no

Utestaende krav pa legalpant

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 0602 | Gardsnr. | 304 Bruksnr. | g Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Birkebeinerbakken 10

Utestaende legalpant registrert pa eiendommen

Utestaende forfalte fordringer som er pa eiendommen pr i dag:

Det er ingen heftelser pa eiendommen.

Eiendommen har forfalte krav pa vann- og aviep kr

L]

Borettslaget/sameie ma kontaktes for disse opplysningene.

Overforte belgp til Kemneren i Drammensregionen fra Drammensregionens brannvesen IKS (brannvesenet) og
Renovasjonsselskapet for Drammensregionen (RfD) pr i dag:

Det er ikke utestaende belgp overfert fra RfD.

Utestdende belgp overfert fra RfD kr

X

Det er ikke utestdende belgp overfart fra Brannvesenet feiing og tilsyn.

Utestaende belep overfert fra Brannvesenet feiing og tilsyn. Kkr

Belgpene er ekskl. eventuelle forsinkelsesrenter. Ta kontakt med oss nar oppgjerets dato er satt slik at vi kan beregne
skyldig belgp inkl. forsinkelsesrenter.

Tilleggsinformasjon:

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

Det tas forbehold om at det kan vaere 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 gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.

NB! Ved kjop og salg av bolig er det viktig at eiere som har opprettet E-faktura eller Avtalegiro pa eiendommen sier opp disse.



Innkalling til Arsmete

Baskomti Vann og Avlgp SA
Lerdag 7. juni - kl 1100-1230

Oppmaete: Klubbhuset til Berger IL - Bergerbukta 14, 3075 Berger
Agenda:

1. Godkjenning av innkalling og dagsorden
Registrering av fremmette samt fullmakter
a. Fullmakter leses opp ferst, deretter opprop og notering
3. Valg av meteleder, referent og 2 medlemmer til a signere protokoll

a. Meteleder er Arnt Wichstad

b. Referent er Asta Beate Lersbryggen

c. Til a signere protokollen foreslas: Stale Hellum og Viggo Hegseth

4. Styrets arsberetning 2024
5. Arsregnskap 2024
6. Fastsetting av arsavgift 2025

a. Styrets forslag er 1875,- for A medlemmer og 625.- for B medlemmer.

b. Vi videreforer KID nummer pa fakturaen. Husk a benytte denne ved
innbetaling.

7. Kompensasjon til styret for kalenderdret 2024
a. Styrets forslag er 6.000,- pr styremedlem
8. Valg

a. Martin Risberg er pa valg, og tar gjenvalg

b. Geir Halvorsen, Asta Lersbryggen, Marte Askeland og Arnt Wichstad er ikke
pé valg, men Marte har valgt 4 trekke seg fra styret. Hun har hatt rollen som
dugnadsansvarlig.

c. Ber om at de som ensker & bidra i Styret som dugnadsansvarlig melder seg til
Amt (90518672) eller sier ifra pa Arsmaotet.

d. Styret foreslar at Martin gjenvelges. Med en ny dugnadsansvarlig vil vi vere 5
medlemmer. Vedtektene sier 4-8 medlemmer

9. Eventuelt
a. Serviceavtale private pumper
1. Avgiften til de private pumpeeierne samordnes med utfakturering av
arskontingenten. Serviceavgiften indeksjusteres 1 takt med
«byggjekostnadsindeks for reyrleggjararbeid» juli 2024 — juli 2025. 1
2024 var denne avgiften 1.565,-.

b. Styret foreslar at 300.000,- av samvirkelagets «VA» midler samt 120.000,- av
samvirkelagets «hytteforening» midler settes inn pa heyrentekonto, med
binding inntil 2 ar. Dette for a sikre avkastning pa midler som er bundet som
folge av at samvirkelaget er selvassurander for eget VA anlegg.

¢. Dugnad — 7. juni kI 1300

i. Stranda, Hvildenvei, Birkebeinerbakken eller ved bryggene
ii. Rens av kummer og overvannsrer
iii. Montere en krakk
iv. Fullfere de 3 overste trappene opp til Birkebeinerbakken

Vedlegg:

Sensitivity: Internal



1. Styrets drsberetning med Arsregnskap
2. Kassaregnskap

Mvh Styret i Baskomti Vann og Avlep SA

Sensitivity: Internal



Hgien 05.04.2026

Til m batplass i Baskomtibr n

Baskomtibryggen DA ved Christian Bshmer og Svein Kjetil Lersbryggen har gleden av a
tilby deg/dere batplass. Under fglger informasjon om anlegget og de forskjellige plass- og
kontrakts varianter vi tilbyr.

Anlegget:

Bryggeanlegget ble fornyet og forsterket i 2016 med nye stgrre bglgebrytere for a sikre
anlegget bedre mot bglger(se bilde). Bryggene er av typen SF300 med 3m brede og 1,8m
dype.

Anlegget bestar av flytebrygger, bglgebryter i betong mot syd og mot skipsleia, lette
flytebrygger med utriggere mellom hver plass i resten av anlegget. (se figur)

Parkering:
Leietagere i brygga far tilgang til p-plass ved stranda. Dette er innenfor en elektrisk bom, som

kan apnes med telefonen. Dette er et begrenset antall korttidsplasser, som kun kan benyttes
ndr man bruker baten.




Kontraktsvarigheter og priser:

Avtale 1 ar.

Bredde c/c | Maks Ca. Lengde | Total leie

utriggere bitbredde | batlengde | utriggere | pr. ar

2,5 meter 2 meter 15-18 fot 6 m 7000

3 meter 2,5 meter 18-21 fot 6 m 8500

3,5 meter 3 meter 21-25 fot 7 m 9500

Avtale 5 ar.

Bredde c/c | Maks Ca. Lengde | Forhdndsleie | Arligleie | Total leie
utriggere batbredde | batlengde utriggere pr. ar

2,5 meter 2 meter 15-18 fot 6 m 15 000 3300 6300

3 meter 2,5 meter 18-21 fot 6m 19 000 4000 7800

3,5 meter 3 meter 21-25 fot 7 m 21 000 4600 8800
Avtale 10 ar.

Bredde c/c | Maks Ca. Lengde | Forhdndsleie | Arligleie | Total leie
utriggere batbredde | batlengde utriggere pr. ar

2,5 meter 2 meter 15-18 fot 6m 25 000 3300 5800

3 meter 2,5 meter 18-21 fot 6 m 31 500 4000 7150

3,5 meter 3 meter 21-25 fot 7 m 36 500 4600 8250

Plassene: Av praktiske grunner har vi valgt fire forskjellige bredder, mellom 2 og 3,5 meter
bredde, malt i senter av utriggerne. Flottgrene er bredere enn utriggerne, og derfor vil effektiv
bredde pa plassen vere ca. 20 - 30 cm smalere enn den oppgitte bredden. Stgrre plasser kan

tilbys ved forespgrsel.
Avtalen:

Prisen for en plass bestar av to deler, en forhandsleie og en arlig leie. Forhandsleien kan enten
betales hvert 5. eller hvert 10. ar. Dersom alternativet med 5 ar velges vil forhandsleiens
restverdi bli nedskrevet med 1/5 arlig og vil veere 0 etter 5 ar. Dersom alternativet med 10 ar
velges vil forhandsleiens restverdi bli nedskrevet med 1/10 hvert ar og vil da veere 0 etter 10
ar. Indeksregulering gjeres samlet hvert 5ar, kontrakten vil angi tidspunkt. Det skal ikke
utfgres noen form for dugnad i forbindelse med utlegging, opptak og vedlikehold av

bryggene.

Pa grunn av isgang ma indre del av bryggen tas opp om vinteren. Bryggene vil ligge ute fra

1.mai til forste helg etter 15. september.

Ved eventuelle spgrsmal, kan vi treffes pa telefon.

Vennlig hilsen

Christian (95887285) & Svein Kjetil (92097289)

Kryss av for gnsket alternativ og send svar per mail til:

cbi82@hotmail.com




eller til;

Baskomtibryggen DA
Strgmmveien 497
3060 Svelvik



Jeg/ vi gnsker fglgende plassalternativ:

Bredde lar Forhdndsleie | Forhandsleie
5ar 10 ar

2,0m

2,5m

3,0 m

3,5m

@nsker du P-plass, blir det ett tillegg i prisen pa Kr. 400 pr. ar.
Sett kryss her: ___

Navn

Adresse

Telefon

Mail

Sted/dato:

Underskrift:




A4

Drammen kommune

Eiendomsinformasjon

MATRIKKELENHET

Kemmune Gnr Bnr  Fnr  Snr Type Bruksnavn Tinglyst  Beregnetareal Oppgitt areal Arealkilde
3301 - Drammen kommune 304 28 0 0 Grunneiendom  TOPPEN Ja 812,2 812,2 1-Malebrev
Etablert dato Utgatt Har aktive festegrunner Er seksjonert Antall seksjoner  Sameiebrok Representasjonspunkt
19.06.1962 Nei Nei Nei Nord: 6603058.99 @st: 578731.95 System: EPSG:25832
FORRETNINGER
Forretningstype Forretningsdato Matrikkelferingsdato Komm.saksref Matrikkelenhet Arealendring
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 304/28 0
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 304/28 0
Annen forretningstype 19.11.2011 19.11.2011 304/28 0
Oppmalingsforretning 10.11.2011 19.11.2011 111383 304/29 0

304/28 0

304/1 0

304/1/1111 0
Oppmalingsforretning 10.11.2011 19.11.2011 111381 304/1/111 0

304/1/85 0

304/28 0

303/4 0

304/1/96 0

304/29 0

304/1 0
Oppmalingsforretning 01.09.2011 19.11.201 11/893 304/1/87 0

304/1 0

304/28 0

304/57 0

304/1/96 0
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304/1/116
Oppmélingsforretning 01.09.2011 17.11.2011 11/892 304/29
304/1/111
304/1
304/28
304/1/85
Kartforretning 09.10.2009 22.12.2009 031779 304/1
41n
304/1/113
304/1/34
304/1/14
304/1/45
304/1/33
304/1/82
304/1/58
304/1/111
304/1/48
304/1/36
304/1/96
304/1/89
304/29
304/1/116
304/1/56
304/1/91
304/1/24
304/1/85
30377
304/1/19
303/3
304/1/46
304/28
304/1/87

O O oo O oo oo oo oo o oo o oo o o oo oo oo oo o oo
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304/1/66 0

Skylddeling 19.06.1962 M 37 Avgiver 3041 -763
Mottaker 304/28 763

BYGNINGER
Bygningsnummer Bygningstype Naeringsgruppe Bygningsstatus Areal bolig Areal annet Areal totalt
163320762 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol Annet som ikke er naering Tatt i bruk 0 53 53
ADRESSER
Gatenavn Husnummer Bokstay Seksjonsnummer Representasjonspunkt Adressetilleggsnavn Kretser
Birkebeinerbakken 10 Nord: 6603059 Postnummeromrade 3075-BERGER

@st: 578731 Stemmekrets 13-Svelvik

System: EPSG:25832 Grunnkrets 1504-Sand

Tettsted 2561-Berger
SKOLEKRETS 1-Temmeras
Kirkesokn 1-Svelvik

KOMMUNAL TILLEGGSDEL

Bruk av grunn Referanser Kommentarer

F-Fritidseiendom M-Malebrevsnummer: 37

KULTURMINNER

Lokalitetsnr Art Vernetype Kategori Matrikkelferingsdato Tilknyttede matrikkelenheter

GRUNNFORURENSING

Lokalitetsnr  Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato Tilknyttede matrikkelenheter Vedtak
TEIGER

Areal Representasjonspunkt Hovedteig Tvist Har flere matrikkelenheter

812,2 Nord: 6603058,99013557 @st: 578731,94999542 System: EPSG:32632 Ja Nei Nei
ANLEGGSPROJEKSONSFLATER

Areal Representasjonspunkt Hovedflate Medium

Beregnet areal: Areal som baseres pd eiendommens registrerte eiendomsgrenser i Matrikkelen. Dersom eiendomsgrenser ikke har latt seg registrere neyaktig i Matrikkelen, vil det beregnede

arcalet ikke veere korrekt.

Oppgitt areal: For matrikkelenheter der det ikke er registrert eiendomsgrenser 1 Matrikkelen slik at areal ikke kan beregnes, angis Oppgitt areal dersom slike data er registrert. Oppgitt areal
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kan vere hentet fra ulike forretningsdokumenter som f.eks. skylddelinger. Oppgitt areal oppdateres ikke nar det f.eks, skjer delinger fra en matrikkelenhet.

Areal og forretningshistorikk pi seksjonerte eiendommer: Dersom eiendommen er seksjonert vil eiendommens arcal som oftest veere registrert pa hovedeiendommen og ikke pd hver enkelt
seksjon. Eiendomsrapporter for en spesifikk seksjon vil derfor som regel vaere oppfert uten areal. Det samme gjelder historikk over forretninger.

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.
Det tas forbehold om feil og mangler.

KOMMENTARFELT:
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A4

Drammen kommune

Bygningsinformasjon

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr  Bnr  Fnr  Snr

3301 - Drammen kommune 304 28 0 0

BYGNING

Bygningstype Bygningsnr Tilbyggnr Status Naeringsgruppe
Fritidsbygg(hyttersommerh. 163320762 0 Tatti bruk Annet som ikke er naering

ol

Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato
Nord: 6603059 @st: 578732 System: EPSG:25832 Nei 0

Energikilder Oppvarming

Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato
TB-Tatt i bruk 31.03.2006
EB-Endre bygningsdata 24.03.2021 24.03.2021
EB-Endre bygningsdata 26.08.2022 26.08.2022
EB-Endre bygningsdata 02.11.2022 02.11.2022

Bolignr. Type Bruksaral Antall rom Kjokken Antall bad Antall WC
HO0101 Fritidsbolig 0 0 0 0
Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt, areal2 Boenheter

1 Hovedetasje 0 0 0

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.

Det tas forbehold om feil og mangler.
KOMMENTARFELT:

Areal bolig

0

Areal bebygd Areal annet
85 53

Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Slettetdato
Adresse Gnr
Birkebeinerbakken 10 304
Bruksareal bolig Bruksareal annet

0

53

Areal totalt
53
Fnr Snr
0 0

Bruksareal totalt

53

29.06.2026 10:16:04 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk).
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Planstatus

Drammen kommune
MATRIKKELENHET

Kommune Gnr  Bnr Fnr Snr Adresse

3301 - Drammen kommune 304 28 0 1] Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal
Fritidsbebyggelse - Navaerende Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 812.19m”

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?
PLANID Plannavn

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?
PLANID Plannavn

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/bererer eiendommen?
PLANID Plannavn

330120250013 Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2027-2039

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som bererer eiendommen?
PLANID LG EV

Nei

KOMMENTARFELT:

29.06.2026 10:16:17 Sidetav2



Det tas forbehold om feil og mangler.
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54

Kommuneplan

Eiendom:

Gnr: 304 |Bnr: 28 Fnr: O

Snr: 0

Adresse:

Birkebeinerbakken 10

29.06.2026 10:16:24 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer MatrikkelnummermedFnr Husnummer
Privatveg gatenavn. Eiendomsgrense Bygningsdelelinje
Bygningslinje Mgnelinje TakoverbyggKant
Taksprang Udefinert bygning Bygning
Gang- og sykkelveg Hgydekurve Forsenkningskurve
1 KpOmrade kommuneplan Eiendomsteig Forbudsgrense sjg
gjeldende
.~ Grense for arealformal ~~" Grense for faresoner / / Ras- og skredfare
] Bolighebyggelse - Navaerende ] Fritidsbebyggelse - ] Neaeringsbebyggelse -
Naveerende Naveerende
[ ] LNFR-areal for ngdvendige

tiltak for landbruk og reindrift
og gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag -
Naveerende

29.06.2026 10:16:24 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2



Kommunereformen: Endring av gardsnummer i Svelvik, Nedre Eiker og
Drammen

Nye gardsnumre fra 1. januar 2020

Alle eiendommer i Norge er registrert med et gards- og bruksnummer (GBNR) i det nasjonale
eiendomsregisteret (matrikkelen). Kartverket krever at alle eiendommene i en kommune skal ha et
unikt nummer.

| forbindelse med kommunesammenslaingen vil alle gardsnumrene i Svelvik, Nedre Eiker, og noen
gardsnumre i Drammen, bli endret. Endringene trer i kraft 1.1.2020.

Automatisk oppdatering av offentlige registre

Folkeregisteret, Enhetsregisteret, NAV m.fl. vil fa oppdaterte data fra matrikkelen automatisk. Du
som eier trenger ikke 3 gjgre noe.

Eiendommene som overfgres fra Nedre Eiker kommune har gardsnummer:
e 1-50
e Endring: Gardsnummer 1 — 50 gis et tillegg pa + 200 i ny kommune
Eksempel: Gardsnummer 1 endres til 201.

Eiendommene som overfgres fra Svelvik kommune har gardsnummer:
e 1-40
e Endring: Gardsnummer 1 — 40 gis et tillegg pa + 300 i ny kommune
Eksempel: Gardsnummer 1 til endres til 301.

Eiendommene som overfgres fra Drammen kommune har gardsnummer:
e 1-85,101-117
Disse er uendret
e 410 endres til 110
e 413 endrestil 113

Virksomheter med egne eiendomsregistre

En del virksomheter i kommunene har informasjon i registre/programmer som ikke er knyttet direkte
til matrikkelen og dermed ikke far rettelsene innfgrt automatisk. Det kan for eksempel veere et Excel-
ark eller et fagsystem. Andre registre far ajourfgringer direkte fra matrikkelen et fatall ganger i Igpet
av aret.



e Forvaltere av slike registre ma veere oppmerksomme pa at en god del av matrikkeldataene vil
endres over natten 31.12.2019 til 01.01.2020.

¢ Nye veinavn og nye adresser er allerede innfgrt i matrikkelen og tatt i bruk.

e Forvaltere av andre analoge registre eller arkiver i papirform mgter den samme utfordringen.

Ngdvendige tiltak bgr iverksettes av den/de som forvalter slik informasjon for a forberede
seg pa denne situasjonen i god tid fgr 01.01.2020.

Les mer om kommune- og regionreformene pa
https://www.kartverket.no/kommunereform/




Utskrift fra Matrikkelen

Levert av ePlassen fra Proconet as, 10.07.2026 13:55

Eiendom 3301-304/28 Toppen

Proconet”

Andel
Tinglyst

Anmerket klage

Kulturminne

Grunnforurensning

Nei
Nei
Nei

Nei

Kirkesogn
Svelvik

Ja

Nei
Nei
Nei

Arealendring

Ant WC Kjokkenkode

Bruksnavn Toppen
Type Grunneiendom Etablert dato  19.06.1962
Kommunenr 3301 Oppgitt areal 812,2 (Malebrev)
Gardsnr 304 Beregnet areal 812,2
Bruksnr 28 Har festegrunner Nei
Festenr Punktfeste Nei
Seksjonsnr Seksjonert Nei
Adresser (1)
Adresse Poststed Grunnkrets Valgkrets
Birkebeinerbakken 10 3075 Berger Sand Svelvik
Forretninger (9)
Dato Type Enhet Rolle
19.06.1962 Skylddeling 3301-304/1 Avgiver
3301-304/28 Mottaker
09.10.2009 Kartforretning 3301-304/28 Bergrt
0711-4/1 Bergrt
3005-304/1 Bergrt
3301-303/7 Bergrt
3301-303/3 Bergrt
3301-304/29 Bergrt
3301-304/1 Bergrt
01.09.2011 Oppmalingsforretning 3301-304/28 Bergrt
3301-304/29 Bergrt
3301-304/57 Bergrt
3301-304/1 Bergrt
10.11.2011 Oppmalingsforretning 3301-304/28 Bergrt
3301-303/4 Bergrt
3301-304/29 Bergrt
3301-304/1 Bergrt
19.11.2011 Annen forretningstype 3301-304/28 Avgiver
01.01.2020 Omnummerering 3301-304/28 Mottaker
01.01.2024 Omnummerering 3301-304/28 Mottaker
Bygninger (1)
Bygg 1 av 1: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol
Bygningsnr 163320762 Sefrak
Gruppe Kulturminne
Status Tatti bruk Vannforsyning
Igangsatt Areal, bolig (bruk/brutto) 0/0 Avigp
Tatt i bruk Areal, annet (bruk/brutto) 53/0 Oppvarming
Boliger 0 Areal, totalt (bruk/brutto) 53/0 Energikilde
Etasjer 1 Areal, (bebygd/ubebygd) 85/ Har heis
Bruksenheter
Bolignr Adresse Beskrivelse BRA Antrom  Antbad
H0101 Hovedetasje 0 0 0 0

-763

763

OO0 0000000000000 O0OOoOOo
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Etasjer

Etasje Beskrivelse Boenheter Areal, bolig Areal, annet Areal, totalt
(bruk/brutto) (bruk/brutto) (bruk/brutto)
HO1 Hovedetasje 0 0/0 53/0 53/0
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Faktura HYTTE OG BYGGSERVICE GRAVDAHL

Fakturanummer 19

Christin Borge
Josefinesgate 22d
Birkerbeinerbakken 10

0351 OSLO
Kundenr. 2
Fakturadato 24.04.2023
Leveringsdato 24.04.2023
Deres referanse CB
Var referanse TWG
Forsinkelsesrente Ved betaling etter forfall beregnes rente etter
forsinkelsesrenteloven
Beskrivelse Antall Enhet Enhetspris Sum
div arbid inne hytte maling grunn maling uke 16 14,00 stk 550,00 7 700,00
Forfallsdato 01.05.2023
KID
Fakturanummer 19
Vennligst angi fakturanummer ved betaling
Bankkonto 9015.17.51120
Ekskl. mva 7 700,00
Mva (0 %) 0,00
Avrunding 000 A betale 7 700,00
Adresse Telefon Organisasjonsnr.
HYTTE OG BYGGSERVICE GRAVDAHL 41239735 826 760 222

bringch gate 9b
3060 svelvik

E-post/nettside
torwillygravdahl@gmail.com



Nordisk

Nordisk Varme AS

Clo Steen & Jensen @konomi AS, Postboks

9518
3038 DRAMMEN, Norge

Foretaksregisteret:
912040925 MVA

Telefon: 32880100
Christine Borge E-post: jan.tore@nordiskvarme.no
Josefinesgate 22D Web: www.nordiskvarme.no
0351 OSLO
Norge FAKTURA
Fakturanr: 108224
Fakturadato: 21.10.2022
Var ref: Jan Tore Avdal
Kundenr: 31296
Side: 1
BETALINGSINFORMASJON
Forfallsdato: 04.11.2022
Kontonr: 6401 06 35061
Deres ref: KID: 3147600001082242
Leveransested: Birkebeinerbakken 10, 3060 SVELVIK
BESKRIVELSE ANT. ENHET ENH.PRIS RAB. MVA BELGP
(NYHET) DAIKIN MOSKUS 3 35 (INNEDEL 1 17 792,00 25% 17 792,00
FTXTP35R/ UTEDEL RXTP35M)
BAKKESTATIV 330-400mm GS480 1 850,00 25% 850,00
Sum eks. MVA 18 642,00
25% MVA av 18 642,00 4 660,50
Avrunding 0,50
Belgp a betale NOK 23 303,00

Fordringen er overdratt til Svea Bank AB, Filial i Norge, org.nr 927869187, til eiendom.
Befriende betaling kan kun gjares til Svea Bank AB, konto 6401.06.35061.

Eventuelle innvendinger mot denne faktura skal gjeres omgaende.

Etter forfallsdato palgper purregebyr samt forsinkelsesrente, etter de til enhver tid gjeldende

satser fastsatt i lov eller forskrift.



Nordisk

Nordisk Varme AS

Clo Steen & Jensen @konomi AS, Postboks
9518
3038 DRAMMEN, Norge

Foretaksregisteret:
912040925 MVA

Telefon: 32880100
Christine Borge E-post: jan.tore@nordiskvarme.no
Josefinesgate 22D Web: www.nordiskvarme.no
0351 OSLO
Norge FAKTURA
Fakturanr: 111464
Fakturadato: 08.05.2025
Var ref: Jan Tore Avdal
Kundenr: 31296
Side: 1
BETALINGSINFORMASJON
Forfallsdato: 22.05.2025
Kontonr: 1506 95 69576
Deres ref: Sak 7841 - Svelvik service KID: 1114644
Leveransested: Birkebeinerbakken 10, 3060 SVELVIK
BESKRIVELSE ANT. ENHET ENH.PRIS RAB. MVA BELOP
Order 9403
**Qrdrereferanse: Sak 7841 - Svelvik service
VEDLIKEHOLD SERVICE (INNEDEL / UTEDEL) 1 stk 1 680,00 25% 1 680,00
VHS
Sum eks. MVA 1 680,00
25% mva av 1 680,00 420,00
Belop a betale NOK 2100,00




Faktura
Fakturanummer 12

Christin Borge
Josefinesgate 22d
Birkerbeinerbakken 10

Sidelav1

HYTTE OG BYGGSERVICE GRAVDAHL

0351 OSLO
Kundenr. 2
Fakturadato 23.03.2023
Leveringsdato 23.03.2023
Deres referanse CB
Var referanse TWG
Forsinkelsesrente Ved betaling etter forfall beregnes rente etter
forsinkelsesrenteloven
Beskrivelse Antall Enhet Enhetspris Sum
listing bytte der diverse. Hytte 25,50 stk 550,00 14 025,00
Forfallsdato 30.03.2023
KID
Fakturanummer 12
Vennligst angi fakturanummer ved betaling
Bankkonto 9015.17.51120
Ekskl. mva 14 025,00
Mva (0 %) 0,00
Avrunding 000 A betale 14 025,00
Adresse Telefon Organisasjonsnr.
HYTTE OG BYGGSERVICE GRAVDAHL 41239735 826 760 222

bringch gate 9b
3060 svelvik

E-post/nettside
torwillygravdahl@gmail.com



JAR-TEK ROR A/S {%gg

Christin Borge
Josefinesgate 22D
0351 OSLO

Leveringsadresse
Birkebeinerbakken 10
3075 BERGER

FAKTURA GJELDER
Rarleggerarbeider bad

Jar-Tek Rar AS
Strandalleén 2
1368 STABEKK

Telefon 67 11 37 11
Foretaksreg. NO 941 173 675 MVA

Faktura
Faktura nr. 37631
Kundenr 18471
Fakturadato 25.11.22
Forfall 05.12.22
Ordre nr. 16892

Levert dato 08.09.22
Saksbehandler Fridtjof Nilsen

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Belop
MEDGATT MATERIELL

RZR 40 MM 1M PP HVIT SMARTLINEPIPELIFE 1,0 M 164,80 164,80
BEND 40 MM 45° PP HVIT|M/1 NIPPEL SMARTLINE 1,0 stk 45,60 45,60
PIPELIFE

BEND 40 MM 88° PP HVIT M/1 NIPPEL SMARTLINE 4,0 STK 45,60 182,40
PIPELIFE

DOBBELMUFFE 40 MM PP HVIT SMARTLINE 2,0 STK 76,00 152,00
PIPELIFE

SKJGTENIPPEL 40 MM PP HVIT SMARTLINE 4,0 STK 47,20 188,80
PIPELIFE

AVLZPSTRAKT 40 MM PP HVIT SMARTLINE 1,0 STK 140,00 140,00
PIPELIFE

PUSH-OPEN SERVANTVENTIL KROM ALTERNA 1,0 STK 316,00 316,00
70171

SMARTLINE RETTL@PSVANNLAS 40 1,0 STK 369,60 369,60
MPP.EKSENTRISK GRAHVIT.178710

MINIVANNLAS 40 MM. SMARTLINE PIPELIFE 1,0 STK 788,80 788,80
ALBUE MESS. INNV./UTV.GJ. 1/2"|NS1757 2,0 stk 140,00 280,00
NIPPELMUFFE MESSING 1/2"R|NS1757 2,0 stk 84,80 169,60
ANSATSNIPPEL MESSING 1/2"R|NS1757 3,0 stk 63,20 189,60
TIPPUNION 15 X 1/2" UTV. FKR]JAVSINK.FRI FPL 2,0 stk 166,40 332,80
53333-515

FORSTILLINGSKRAN 1/2"X3/4" M/TILB.SL.VENTIL OG 1,0 STK 867,20 867,20
DEKKSKIVE

RETTNIPPEL 1/2" X 1/2" ROTH INNV. X UTV. GJENGE 2,0 STK 372,80 745,60
NR 17728213.

NIPPEL RETT 1/2"U X 3/4" U GJ.MULTIPEX ROTH NR 2,0 STK 380,80 761,60
17728211.033

ALBUE 1/2" X 10 MM M/AVST. MULTIPEX ROTH NR 3,0 STK 485,60 1 456,80
17728428.023

KULEVENT.AVS.FRI 1/2 M/HEND.|MESS. EFFEBI 3,0 stk 332,00 996,00
2411

KLOSETTSTUSS SERRES HVIT 1,0 STK 227,20 227,20
KLOSETTBEND 90° HVITT 3811.0ART. 100551 1,0 STK 235,20 235,20
KLOSETTSTUSS HVIT 110 X 400 V-3815 ART. 101831 1,0 STK 408,00 408,00



- Side 2 -

JAR-TEK ROR A/S (;.j!n

Faktura nr.
Fakturadato 25.11.22
Kundenr
Christin Borge

37631

18471

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Belop
BOLIGBEREDER SAGA 300 3 KW 1X230V OSO 1,0 STK 8 576,00 8 576,00
HOTWATER SAGA

TRYKKSL. 1/2"R X 3/8"RX300MM ALTECH FLEXIBEL 1,0 STK 361,60 361,60
TRYKKSLANGE, DN

BEREDERSL. 15 X 15MM L=400MM 2,0 STK 524,80 1 049,60
ORDRETOTALRABATT -1,0 STK 365,19 -365,19
MILJDGAVGIFT/ELEKTR. 1,0 STK 90,00 90,00
MEDGATT ARBEID

RORLEGGER - TIMO FAHLOH 8,0 TIM 1 000,00 8 000,00
Rarlegger Knut Thronsen 10,5 tim 1 000,00 10 500,00
Totalt eks. mva 37 229,50
Jreavrunding 0,10
Merverdiavgift 25.0% 9 307,40
Totalt ink. mva 46 537,00

Selger har salgspant i de varenesom er levert inntil kigpesummen ink. evnt. palgpte renter og omkostninger er

fullt ut innfridd.

Betalingsinformasjon

Kundenr 18471
Christin Borge

Faktura nr.

37631

Fakturadato 25.11.22

Forfall

05.12.22

Kontonr
KID nr
A betale

1627 07 32481
5000184710376311
46537,00




JAR-TEK ROR A/S {%gg

Christin Borge
Josefinesgate 22D
0351 OSLO

Leveringsadresse
Birkebeinerbakken 10
3075 BERGER

FAKTURA GJELDER
Rarleggerarbeider bad

Jar-Tek Rar AS
Strandalleén 2
1368 STABEKK

Telefon 67 11 37 11
Foretaksreg. NO 941 173 675 MVA

Faktura
Faktura nr. 37346
Kundenr 18471
Fakturadato 23.09.22
Forfall 03.10.22
Ordre nr. 16892

Levert dato 08.09.22
Saksbehandler Fridtjof Nilsen

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Rabatt Belop
MEDGATT MATERIELL

SMARTLINE BEND 40 MM 90° PP M/VEGGFESTE 2,0 STK 248,90 497,80
178450 PIPELIFE

RZR 40 MM 1M PP HVIT SMARTLINEPIPELIFE 20 M 165,10 330,20
DOBBELMUFFE 40 PP WAFIX HVIT WAVIN 4,0 STK 82,60 330,40
BEND 40 MM PP WAFIX HVIT 45°WAVIN 1440307 6,0 STK 73,50 441,00
BEND 40 MM PP WAFIX HVIT 88°WAVIN 1440308 1,0 STK 65,20 65,20
OVERGANG 75X50 PP WAFIX HVIT EKSENTRISK 1,0 STK 152,10 152,10
WAVIN 1440720

OVERGANG 50X40 PP WAFIX HVIT EKSENTRISK 2,0 STK 95,20 190,40
WAVIN 1440710

TERS 50 MM PP WAFIX HVIT WAVIN1441410 2,0 STK 75,70 151,40
ROR PP WAFIX SORT 75X3000 M/MWAVIN NR. 30 M 148,00 444,00
1410218

DOBBELMUFFE 75 PP WAFIX SORT NR. 1460220 1,0 STK 101,30 101,30
DOBBELMUFFE 110 PP WAFIX SORTNR. 1460240 3,0 STK 142,70 428,10
BEND 75 X 45° PP WAFIX SORT NR. 1460322 4,0 STK 129,30 517,20
BEND 110 X 45° PP WAFIX SORT NR. 1460342 3,0 STK 182,70 548,10
BEND 110 X 88° PP WAFIX SORT NR. 1460343 1,0 STK 208,70 208,70
GREN 75X50X45° PP WAFIX SORT NR. 1460420 1,0 STK 182,60 182,60
GREN 75X75X45° PP WAFIX SORT NR. 1460423 1,0 STK 184,30 184,30
GREN 110X110X45° PP WAFIX SORTNR. 1460446 1,0 STK 321,60 321,60
OVERG. 110X75 MM PP WAFIX SORTNR. 1460740 1,0 STK 165,50 165,50
UNION ISIFLO 20 NR 100 1,0 STK 651,00 651,00
T-ROR M/3 KPL.ISIFLO 20 NR 125 2,0 STK 1 079,70 2159,40
T-ROR M/3 KPL.ISIFLO 32 NR 125 1,0 STK 1822,80 1 822,80
OVG.MUTTER ISIFLO 20 X 1/2"NR 148 2,0 STK 406,50 813,00
OVG.MUTTER ISIFLO 32 X 3/4"NR 149 1,0 STK 487,40 487,40
STOTTEHYLSE ISIFLO 20 NR 180 7,0 STK 108,80 761,60
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JAR-TEK ROR A/S (‘.:j!n
S
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Faktura nr.

37346

Fakturadato 23.09.22

Kundenr
Christin Borge

18471

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Rabatt Belop
STOTTEHYLSE ISIFLO 32 NR 180 2,0 STK 127,50 255,00
SLUK K-PLAST 75MM BUNN 3401437PURUS JOTI 1,0 STK 742,40 742,40
KLAMMERBAND SORT PLASTB. 12MMI RULL A 10 M 1,0 STK 489,10 489,10
SERVANTBAT. METROPOL 110 KROMVINGEGREP 1,0 STK 3 328,00 3 328,00
M/PUSH OPEN HG-32507

DUSJTERMOSTAT ECOSTAT 1001 CL13213000, 1,0 STK 1 168,00 1 168,00
U/ROSETT KROM, NORDI

DUSJSETT VICTORIA 2.0 3 STRALEM50526 1,0 STK 712,00 712,00
ANSATSNIPPEL MESSING 3/4"R NS1757 1,0 STK 69,70 69,70
UNION 15MM TECTITE CLASSIC 45114 2,0 STK 250,20 500,40
UNION 22 X 18 MM TECTITE CLASSIC 45174 1,0 STK 920,60 920,60
TIPPUNION 15MM X 3/8" TECTITECLASSIC 45265 1,0 STK 288,70 288,70
TIPPUNION 18MM X 1/2" TECTITECLASSIC 45286 1,0 STK 397,50 397,50
TIPPUNION 18MM X 3/4" TECTITECLASSIC 45288 1,0 STK 405,10 405,10
REDUKSJON 22 X 18 MM TECTITE CLASSIC 45430 1,0 STK 354,30 354,30
T-ROR 15X15X15MM TECTITE CLASSIC 45666 2,0 STK 361,90 723,80
RZR | RGR MULTIPEX® 15/25MM|TG 2556 KVEIL A60 20,0 MTR 85,00 1700,00
METER

RZR | RGR MULTIPEX® 18/28MM TG2556 KVEIL A60 12,0 M 130,20 1 562,40
METER

ENDETETNING 25/20 MM 1033962 WIRSBO WITAPEX 2,0 STK 152,00 304,00
FORDELERFESTE 22MM ROTH UNIVERSAL, FOR 1,0 STK 757,20 757,20
PUSH OG EUROKONUS

STYTTEHYLSE 15X 2,5MM MULTIPEXROTH NR 10,0 STK 25,00 250,00
17047194.015

ALBUE 22MM IS M/UTVENDIG NIP ROTH 1,0 STK 375,10 375,10
FORDELERR@R IS 1 X 18MM ROTH 2,0 STK 698,10 1396,20
FORDELERR@R IS 2 X 15MM ROTH 1,0 STK 1 098,60 1 098,60
FORDELERR@R IS 3 X 15MM ROTH 2,0 STK 1 539,40 3 078,80
FORDELERR@R IS 2 X 18MM ROTH 1,0 STK 1 159,50 1 159,50
ALBUE 22 X 18 MM IS 17047144.272 ROTH 2,0 STK 301,70 603,40
QUICKBOX 15 MM IS F/PLATEVEGGVEGGBOKS, 6,0 STK 370,46 2 222,76
ROTH

QUICKBOX 18 MM IS F/PLATEVEGGVEGGBOKS, 4,0 STK 444,75 1779,00
ROTH

KULEVENT.AVS.FRI 3/4 M/HEND.MESS. EFFEBI 1,0 STK 468,20 468,20
2411

GULVKLOSETT GLOW PB RIMFREE 3836401301 1,0 STK 5232,00 5232,00
650/355/860

KLOSETTSETE GLOW PB SC/QR 9157001301.00 1,0 STK 1352,00 1352,00
Dusjvegg LINC Angel, Clear, Po 1,0 STK 7192,00 25,00% 5 394,00
Dusjoppbevaring PILE, Polished 1,0 STK 2728,00 2728,00
MEDGATT ARBEID

Rarlegger Knut Thronsen 32,5 tim 1 000,00 32 500,00
Totalt eks. mva 86 271,00
Greavrunding 0,20
Merverdiavgift 25.0% 21 567,80



- Side 3 -
JAR-TEK ROR A'S 03 Faktura nr. 37346
Tl Fakturadato 23.09.22
Kundenr 18471
Christin Borge

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Rabatt Belop

Totalt ink. mva 107 839,00

Selger har salgspant i de varenesom er levert inntil kigpesummen ink. evnt. palgpte renter og omkostninger er
fullt ut innfridd.

Betalingsinformasjon

Faktura nr. 37346 Kontonr 1627 07 32481
Kundenr 18471 Fakturadato 23.09.22 KID nr 5000184710373466
Christin Borge Forfall 03.10.22 A betale 107839,00




JAR-TEK ROR A/S

Christin Borge
Josefinesgate 22D
0351 OSLO

Leveringsadresse
Birkebeinerbakken 10
3075 BERGER

FAKTURA GJELDER
Rarleggerarbeider bad

Jar-Tek Raor AS

Strandalleén 2
1368 STABEKK

Telefon

67 11 37 11

Foretaksreg. NO 941 173 675 MVA

Faktura
Faktura nr. 37631
Kundenr 18471
Fakturadato 25.11.22
Forfall 05.12.22
Ordre nr. 16892
Levert dato 08.09.22

Saksbehandler Fridtjof Nilsen

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Belop
MEDGATT MATERIELL

R@ZR 40 MM 1M PP HVIT SMARTLINEPIPELIFE 1,0 M 164,80 164,80
BEND 40 MM 45° PP HVIT|M/1 NIPPEL SMARTLINE 1,0 stk 45,60 45,60
PIPELIFE

BEND 40 MM 88° PP HVIT M/1 NIPPEL SMARTLINE 4,0 STK 45,60 182,40
PIPELIFE

DOBBELMUFFE 40 MM PP HVIT SMARTLINE 2,0 STK 76,00 152,00
PIPELIFE

SKJGTENIPPEL 40 MM PP HVIT SMARTLINE 4,0 STK 47,20 188,80
PIPELIFE

AVL@PSTRAKT 40 MM PP HVIT SMARTLINE 1,0 STK 140,00 140,00
PIPELIFE

PUSH-OPEN SERVANTVENTIL KROM ALTERNA 1,0 STK 316,00 316,00
70171

SMARTLINE RETTL@PSVANNLAS 40 1,0 STK 369,60 369,60
MPP.EKSENTRISK GRAHVIT.178710

MINIVANNLAS 40 MM. SMARTLINE PIPELIFE 1,0 STK 788,80 788,80
ALBUE MESS. INNV./JUTV.GJ. 1/2"|NS1757 2,0 stk 140,00 280,00
NIPPELMUFFE MESSING 1/2"R|NS1757 2,0 stk 84,80 169,60
ANSATSNIPPEL MESSING 1/2"R|NS1757 3,0 stk 63,20 189,60
TIPPUNION 15 X 1/2" UTV. FKR|AVSINK.FRI FPL 2,0 stk 166,40 332,80
53333-515

FORSTILLINGSKRAN 1/2"X3/4" M/TILB.SL.VENTIL OG 1,0 STK 867,20 867,20
DEKKSKIVE

RETTNIPPEL 1/2" X 1/2" ROTH INNV. X UTV. GJENGE 2,0 STK 372,80 745,60
NR 17728213.

NIPPEL RETT 1/2"U X 3/4" U GJ.MULTIPEX ROTH NR 2,0 STK 380,80 761,60
17728211.033

ALBUE 1/2" X 10 MM M/AVST. MULTIPEX ROTH NR 3,0 STK 485,60 1 456,80
17728428.023

KULEVENT.AVS.FRI 1/2 M/HEND.|MESS. EFFEBI 3,0 stk 332,00 996,00
2411

KLOSETTSTUSS SERRES HVIT 1,0 STK 227,20 227,20
KLOSETTBEND 90° HVITT 3811.0ART. 100551 1,0 STK 235,20 235,20
KLOSETTSTUSS HVIT 110 X 400 V-3815 ART. 101831 1,0 STK 408,00 408,00
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JAR-TEKROR A'S '
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Faktura nr.
Fakturadato 25.11.22
Kundenr
Christin Borge

37631

18471

Beskrivelse Antall Enh Enh. pris Belop
BOLIGBEREDER SAGA 300 3 KW 1X230V OSO 1,0 STK 8 576,00 8 576,00
HOTWATER SAGA

TRYKKSL. 1/2"R X 3/8"RX300MM ALTECH FLEXIBEL 1,0 STK 361,60 361,60
TRYKKSLANGE, DN

BEREDERSL. 15 X 15MM L=400MM 2,0 STK 524,80 1 049,60
ORDRETOTALRABATT -1,0 STK 365,19 -365,19
MILJBAVGIFT/ELEKTR. 1,0 STK 90,00 90,00
MEDGATT ARBEID

RZRLEGGER - TIMO FAHLOH 8,0 TIM 1 000,00 8 000,00
Rarlegger Knut Thronsen 10,5 tim 1 000,00 10 500,00
Totalt eks. mva 37 229,50
@reavrunding 0,10
Merverdiavgift 25.0% 9 307,40
Totalt ink. mva 46 537,00

Selger har salgspant i de varenesom er levert inntil kigpesummen ink. evnt. palgpte renter og omkostninger er

fullt ut innfridd.

Betalingsinformasjon

Kundenr 18471
Christin Borge

Faktura nr.

37631

Fakturadato 25.11.22

Forfall

05.12.22

Kontonr
KID nr
A betale

1627 07 32481
5000184710376311
46537,00
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Christin Borge

Josefines gate 22D
0351 OSLO
Norge

T/B | EL Installasjon as

T/B El Installasjon AS
Strandgaten 31,
3060 Svelvik, Norge

Foretaksregisteret:
NO 920162835 MVA

Telefon: 95042633

E-post: post@tbelinstallasjon.
no

Web:

FAKTURA

Fakturanr: 10439

Fakturadato: 19.04.2024

Var ref: Morten Thomassen

Kundenr: 10101

Side: 1

BETALINGSINFORMASJON

Forfallsdato: ~ 03.05.2024
10414 Christin Borge 10414 Kontonr: 1503 99 64934
Deres ref: P25581 KID: 10101104395
Leveransested: Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER
BESKRIVELSE ANT. ENHET ENH.PRIS RAB. MVA BEL@P
ELinn ordrenummer 10414
Montere belysning pa badet, Soverom og i gangen.
Rette opp i ledninger til utelampen pa verandaen.
Timer Elektromonter 7.5 stk 850,00 25% 6 375,00
Dokumentasjon stk 400,00 25% 400,00
Svelvik service bil utenfor sentrum. 2 stk 300,00 25% 600,00
TRIO PN 3G1,5 ANTI-TWIN 100M 4,5 stk 69,15 25% 311,18
TRIO PN 3G2,5 ANTI-TWIN 100M stk 80,25 25% 240,75
PR 500V 2X1,5 ER/1,5MM? DRAKA 15 stk 45,66 25% 684,90
Pavegglokk 1 hull tett PH Farg e: Hvit 1 stk 32,46 25% 32,46
KOBLINGSBOKS 76 PH, IP20 1 stk 105,96 25% 105,96
Vridimmer EW ph 1-2pol 300VA B T passer med 2 stk 857,36 25% 1714,72
Elko P
Dimmer LED 300VA 1-2 pol Bluet ooth MESH 1 stk 827,81 25% 827,81
BRYTER RS16/2 | PH. ELKO 1 stk 131,99 25% 131,99
KOMB.PLATE L573 3 HULL PH.ELKO 1 stk 123,14 25% 123,14
STIKK RS1090PT PH. ELKO 1 stk 108,24 25% 108,24
RING 30CM 15W HVIT 1500LM DIMB AR, VALG 1 stk 1 294,52 25% 1294,52
2,7K| 3K
Sum eks. MVA 12 950,67
25% mva av 12 950,67 323767
Belop a betale NOK 16 188,34
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Christin Borge

JEL

Josefines gate 22D

0351 OSLO
Norge

10414 Christin Borge 10414

Deres ref:
Leveransested:

BESKRIVELSE

P25581
Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

ANT.

ENHET

Installasjon as

ENH.PRIS

T/B El Installasjon AS
Strandgaten 31,
3060 Svelvik, Norge

Foretaksregisteret:
NO 920162835 MVA

Telefon: 95042633

E-post: post@tbelinstallasjon.
no

Web:

FAKTURA

Fakturanr: 10439

Fakturadato: 19.04.2024

Var ref: Morten Thomassen

Kundenr: 10101

Side: 2

BETALINGSINFORMASJON

Forfallsdato: 03.05.2024
Kontonr: 1503 99 64934
KID: 10101104395
RAB. MVA BEL@P




Christin Borge

Josefines gate 22D
0351 OSLO
Norge

T/B) | EL Installasjon as

T/B El Installasjon AS
Strandgaten 31,
3060 Svelvik, Norge

Foretaksregisteret:
NO 920162835 MVA

Telefon: 95042633

E-post: post@tbelinstallasjon.
no

Web:

FAKTURA

Fakturanr: 10336

Fakturadato:  28.06.2023

Var ref: Morten Thomassen

Kundenr: 10101

Side: 1

BETALINGSINFORMASJON

Forfallsdato: ~ 12.07.2023
10321 Christin Borge 10321 Kontonr: 1503 99 64934
Deres ref: P66648 KID: 10101103363
Leveransested: Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER
BESKRIVELSE ANT. ENHET ENH.PRIS RAB. MVA BEL@P
ELinn ordrenummer 10321
Viderefakturering av arbeid som BRO Elektro AS
har utfert i Birkebeinerbakken 18 3075 Berger.
Omlegging av kabel rundt terrasseder og vindu i
stue. Montert ny bryter ved dear, lagt opp til
stikkontakter pa soverom. Lagt opp kabel pa
soverom, montert 2 stk. ekstra stikkontakter, trukket
inn i sikringsskap.
Timer Elektromonter 4 stk 850,00 25% 3 400,00
Dokumentasjon 1 stk 400,00 25% 400,00
Svelvik service bil utenfor sentrum. 2 stk 300,00 25% 600,00
PR 2X1,5/1,5 TREKK&KAPP 100M W WESSEL 7 stk 63,28 25% 442,96
PR 2X2,5/2,5 TREKK&KAPP 50M W WESSEL 21 stk 94,88 25% 1992,48
MULTI PN 3G2,5MM2 S100 T&K TR EKK&KAPP A 4 stk 58,71 25% 234,84
100M @P
MAGASINKLAMMER MTP-0-16 CASTOR 100 stk 4,33 25% 433,00
BRYTER RS16/2P PH. ELKO 1 stk 186,21 25% 186,21
STIKK RS1050PT PH ELKO 6238 | P40 U/JORD 2 stk 156,81 25% 313,62
M/BARNEV
STIKK RS1090PT PH. ELKO stk 154,27 25% 617,08
PLASTSTR@MPE 2MM G/G 100M stk 7,01 25% 21,03
Sum eks. MVA 8 641,22
25% mva av 8 641,22 2 160,31
Belop a betale NOK 10 801,53
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Christin Borge

JEL

Josefines gate 22D

0351 OSLO
Norge

10321 Christin Borge 10321

Deres ref:
Leveransested:

BESKRIVELSE

P66648
Birkebeinerbakken 10, 3075 BERGER

ANT.

ENHET

Installasjon as

ENH.PRIS

T/B El Installasjon AS
Strandgaten 31,
3060 Svelvik, Norge

Foretaksregisteret:
NO 920162835 MVA

Telefon: 95042633

E-post: post@tbelinstallasjon.
no

Web:

FAKTURA

Fakturanr: 10336

Fakturadato:  28.06.2023

Var ref: Morten Thomassen

Kundenr: 10101

Side: 2

BETALINGSINFORMASJON

Forfallsdato: 12.07.2023
Kontonr: 1503 99 64934
KID: 10101103363
RAB. MVA BEL@P
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Attestert kopi av dok.nr. 1962/2094/27 Side 1 av 2
Attesteringstidspunkt 2026-06-30 09:24

2094 aw. 7,
: , e Dagbok nr.<(5Y dbb. /¢ 4
cpdore ., « T el f;;; g SEe o Holmestrand Sorenskriverembets.

R
o i
/4

Blgsolakontrakt.

Mellem Maren Behmer og Tor Lauritzen er inngdtt sidan
kontrakt:

1. Maren Bghmer bortleier til Tor Lauritzen og etterkommere
en parsell av sin eiendom "Hgien sgmdre", gnr. 4, bnr. 1
i Stremm
Parullox; som er gitt navnet "Toppen", er nsmrmere beskrevet
i mélebrev av 18/5-62,

2. Leietiden er 40 &r regnet fra 1/1-57 med rett til fornyelse
ved leietidenS utlep p& betingelser man da blir enige om.

3. Den &rlige leie er kr. 125.~ som forskuddsvis og ukrevet
forfaller til betalIng hver 2. januar.
Som sikkerhet for ®iktig betaling av grunnleie forbeholdes
l. pr. pant i de p& parsellen til enhver tid stéende bygninger
- eller 1 tilfelle brann i disses forsikringssum,

4, Ved ev. salg har grunneieren forkjepsrett til de pd parsellen
stéende bygninger.

5. P& parsellen kan uten grunneierens samtykke ikke oppfeores mer
enn 1 hyttebygning, og denne kan ikke uten grunneierens sam=
tykke bhenyttes til fast beboelse (helédrsbolig).

6. S&fremt leieren ensker & gjerde inn parsellen, er omkostningene
hermed grunneieren uvedkommende.

7. Leieren kan ikke uten grunneierens samtykke drive kafé,
pens jonat eller lignende virksomhet, eller annen virksomhet
til gene eller ulempe for nabolaget.

8. Leieren har rett til adkomstvei fra Riksveien frem til par-
sellen mot & delta i vedlikeholdet av veien,

9. Leieren har rett til badning og batfeste pd grunneierens
eiendom mot Drammensfjorden.

10. Leieren betaler alle omkostninger i forbindelse med denne
kontrakts opprettelse, stempling og tinglysning.

Heien i Stromm, 1. juni 1962,

Som leier: Som grumneier:
Tor ILaurit#en. Varen Beghmer,
(sign.) (sign.)

Det attesteres at foranst8ende bygselkontrakt er undertegnet av Maren
Bghmer og Tor Lauritzsen, samt at begge er over 21 &r,

D.u.s.

Astrid Kristiansen (sign.) A. M. Karlsen (sign.)
(Tomten er utskilt som: Gnr.4 bnr.28 skyld 1 ere)
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Attestert kopi av dok.nr. 1962/1996/27 Side 1 av 4
Attesteringstidspunkt 2026-06-30 09:24

Parsell av

Heien segndre

/5 Prt.koll I slde 53
Dagbok nr. /4 ‘}é dbf. //5-62,- i-nr. I!;;.I 8s 25
nr.

Holmestrand Sorenskriverembete.

.

.......................... kommune

MALEBREV

utstedt av oppmélingssjefen | henhold til kart- og oppmélingsforretning og skylddelingsforretning

over

(eiend. navn), gr. nr. 2 br. nr. 98

Parsellen er gitt br. nr.

i neervaer av kartvitne

(‘ylles ut av tinglysningsdommeren)

Parsellen er ogsé betegnet ... gate/vei nr. ...

(fylles evt. ut av oppmsllngu‘[;;;;)mmw

Ar 19 61 den 18.mai ble det | medhold av § 57 | «Lov om bygningsvesenet av 22.
februar 1924» med endringer av 28. februar 1947 og forskrifter for kart- og oppmalingsforret-
ninger, holdt kart- og oppmalingsforretning over €B parsell av "Heien sendre",

g.nr.4 br.nr.l i Stremm. Parsellem skal utskilles til
hyttetemt fer Ther Lauritzen.

Forretningen er forlangt av £ Maren Bghmer v/lensmann Ulleberg

som har grunnbokshjemmel til eiendommen.

Forretningen ble administrert av ~ kemmunetekniker Kanut Reindal pa vegne av

eppmélingssjef Nygard
Johan Ramshus eg Trygve Blikem.
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Ved forretningen mgtte: ')

Rekvirenten fru Maren Bghmer v/lensmann Ulleberg og
kjoperen Ther Lauritzem v/FPer Thue.
Hovedbelet var- eneste nabe.

Greasebeskrivelse:
Parsellen er begrenset av 4 rette linjer med hjernene .
A-B~-C oeg D, se kartet neste side.

Samtlige hjerner er avmerket i marken med borehull i
fjell.

Sidelengdene er:

A-B 26,65 m, B-C =28,79m, C - D = 31,33 m og
D - A 26,51 m. -

Parsellens areal = 763 kvm.

') Her fgres navn og matrikkelbetegnelsa vedr. alle parter og naboer som mgter, dessuten opplyses hvem som er for-
skriftsmessig innkalt, men ikke mgter. Teksten videre redigeres av administrator. En bgr omtale: Grensebefaring, hvem
som har pavist eller anvist grensene, hvilke dokumenter det er henvist til e. |. Videre kommer selve grensebe-
skrivelsen med arealoppgave. Tilslutt eventuelle generelle tiligyelser.
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Mg Kartverket esteringstidspunkt 2026-06-30 09:24

For inntegning eller innliming av kart.
Kok-RT

. ever parsellen "Teppen" av g.nr.4 br.ar.l
! i Stremm.
Malesteokk = 1:500. Alle mal i meter.
. : Parsellens areal = 763 kvm.
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B Kartverket e cteringstidspunkt 2026-06-30 09:24

| samsvar med «Lov om skylddeilng av 20. august 1909» ble det ogsé holdt
SKYLDDELINGSFORRETNING')

for & fastsette skylden for parsellen.
Grensene er som beskrevet foran. .
Parsellen skal anvendes til hyttetomt

Skylden for den fraskilte del ble bestemt til2) 1 gre
Hovedbglets gjenveerende skyld utgjgr e 7,90

Den fraskilte del er gitt bruksnavnet  Teppen

Vi erkicerer at vi har utfgrt forretningen etter beste skignr og overbevisning, for de 2 skylddelings-

menns vedkommende i henhold til gitt forsikring.

Pétegninger: ) rorretmng en slutt

Selner N

appnallngssa ef

Johan Ramshus Trygve Blikem
kartvitne ~ kartvitne

7,,,‘,,,,2;.“44,4;4; - /%AM %M F 724
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o] R by - Ly PR
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dot

') Hvis den utskilte del er stgrre enn 2 dekar og parsellen ikke inngdr i stadfestet reg.plan, skal fradelingen godkjen-
nes av landbruksstyret.

?) Forretningen kan plankes til overskijgnn forsdvidt angér skyldansettelsen. Krav om dette md veere sendt tinglysnings-
dommeren innen 3 méneder fra forretningens tinglysning.

) F. eks. bygningsridets godkjenning av delingen, om adkomst e. |. Videre tinglysning. Her fgres ogsé rettelser og
ajourfgringer.




Viktig informasjon om
matrikkelrapporten

DRAMMEN
KOMMUNE

Matrikkelrapporten fra Kartverket inneholder all informasjon som er registrert i
matrikkelen om en eiendom: arealrapport, oppmalingsforretninger, eierforhold,
adresseinformasjon og bygningsinformasjon.

Viktig om kulturminneregistrering
Det er viktig @ merke seg at kulturminneregistrering kan mangle: Drammen

| kommune har en lokal kulturminneregistrering som ikke er registrert i matrikkelen.
Du kan sjekke om din eiendom er bergrt av denne, ved a:

1. Gainn pa kommunens kartsider, sgk pa aktuell eiendom, velg karttype
‘ «Temakart lokale kulturminner».

| 2. Eller bestille kulturminnerapporten, som er en automatisk analyse av
matrikkelen og lokal kulturminneregistrering for Drammen.

Viktig a vite om eiendommens areal

Eiendommens areal er beregnet areal fra eiendomskartet, og beregnes ut fra

‘ grensene slik de er registrert i per dags dato. Ngyaktighet pa eiendomsgrenser
varierer med malemetode. Gamle eiendommer som ikke er malt pa nytt kan ha
usikkert areal. Feil i tidligere beregninger kan gi utslag pa arealet. Ta kontakt med
kommunen dersom du er usikker pa om arealet stemmer




Viktig informasjon om
kulturminner i Drammen
kommune

DRAMMEN
KOMMUNE

Meglerpakken i Drammen kommune inneholder informasjon om kulturminner
gjennom:

1. Eiendomsrapporten: All informasjon som er registrert i eiendomsregisteret
om en eiendom. Kulturminneregistrering kan mangle.

2. Kulturminnerapporten: Inneholder analyse av nasjonale og lokale
kulturminneregistreringer, bade enkeltobjekter og kulturmiljger. De lokale
kulturminneregistreringene ble vedtatt som del av kommuneplanens
arealdel 18.06.2025.

3. Planrapporten (Planinfo): Inneholder hensynsone «Bevaring kulturmiljg» fra
kommuneplanens arealdel, og fra eventuell reguleringsplan.

Eiendomsrapporten inneholder all informasjon om en eiendom som er registrert i
eiendomsregisteret

Registrering av kulturminner i matrikkelen hentes automatisk fra Askeladden, som
er riksantikvarens database for kulturminneregistreringer. Registreringene i
Askeladden omfatter i hovedsak kulturminner og kulturmiljger av nasjonal verdi og
kiente arkeologiske kulturminner. Det betyr at selv om Askeladden, og dermed
matrikkelen, viser at det ikke er registrert kulturminner i et omrade, er det ingen
garanti for at det ikke finnes kulturminner pa eiendommen.

Kulturminnerapporten inneholder bade nasjonale og lokale kulturminne-
registreringer

Registreringene er faglige vurderinger av kulturminneverdi, utfgrt av en konsulent
pa oppdrag fra kommunen og deretter kvalitetssikret av representanter for
kommunen, fylkeskommunen og Drammens museum. Disse registreringene er gjort
juridisk bindende gjennom Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune
2025-2037, med bestemmelser, vedtatt 18.06.2025.

Bestemmelser om kulturmiljger og kulturminner finner du i kapittel 11, og i kapittel
18 om hensynssoner, spesielt §18.16 Hensynssone kulturmiljger H570_1 og §18.17
Hensynssone for etterreformatoriske kulturminner under bakken H570_2.
Reguleringsplan kan ogsa inneholde bestemmelser om kulturminner.

Dersom du har spgrsmal til registreringene eller opplysningene om kulturminner
som framkommer i rapportene kan du ta kontakt Drammen kommune pa
kommunepost@drammen.kommune.no



Kulturminner

A4

Drammen
kommune

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

3301 - Drammen kommune 304 28 O 0

Rapporten bygger pa automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjgr DOK =
«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor
heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene
er produsert i henhold til ulike ngyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er
oppdatert og korrekt til enhver tid. Veer oppmerksom pa at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'lkke kartlagt'. | slike tilfeller
kan tiltakshaver gis palegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersgkelser er eksempler pa slike datasett. Kontakt
geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil.

Bergrte datasett (0)

29.06.2026 10:16:35 Side 1 av 6



Kulturminner

Temadata - Kulturminner - Enkeltminner, kulturmiljger,
brannsmitteomrader og trehusmiljger
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Ingen treff i temadatabasen.

Tema uten treff:
Enkeltminner - Fredet Enkeltminner - Verneverdig Enkeltminner - Listefart
Enkeltminner - Ikke fredet Brannsmitteomrader Verneverdige tette trehusmiljger

Kulturmiljger

29.06.2026 10:16:35 Side 2 av 6



Temadata - Kulturminner - Bygninger, lokaliteter og
sikringssoner

N

\
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Ingen treff i temadatabasen.

Tema uten treff:

SEFRAK-bygg, ruin eller fiernet objekt Annet SEFRAK-bygg SEFRAK-bygg, meldepliktig iht.
Kulturminnelova 8§25

Fredete bygninger Kulturminner - Sikringssoner Lokalitet

29.06.2026 10:16:35 Side 3av 6



Temadata - Kulturminner lokal verneliste
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Ingen treff i temadatabasen.

Tema uten treff:

Fredet Sveert hgy bevaringsverdi - klasse A Hgy bevaringsverdi - klasse B
Middels bevaringsverdi - klasse C Undersgkes Uten vernestatus for enkeltobjekt
Kulturmiljg - Sveert hgy verneverdi Kulturmiljg - Hay verneverdi Enhetlig kulturmiljg

Sammensatt kulturmiljg Bevaring kulturmiljg (sveert hay Bevaring kulturmiljg ( hgy verneverdi)

verneverdi)

Bevaring kulturmiljg (middels verneverdi) Bevaring kulturmiljg AUT fredede (sveert  Bevaring kulturmiljg AUT fredede (hgy
hgy verneverdi) verneverdi)

Bandleggingsone fra kulturminneplan
Nedre Eiker

29.06.2026 10:16:35 Side 4 av 6



Eiendomsinformasjon

Eiendommer innenfor analyseomradet
Kommune Gardsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall

3301 304 28 0 0 1 812.19m’

Bygninger innenfor analyseomradet
Byggtype Antall

Hytter, sommerhus ol fritidsbygning 1 89.65m°

Arealplaner

Gjeldende arealformal i kommuneplan/kommunedelplan(er) som bergrer analyseomradet
Formal Status

Fritidsbebyggelse Navaerende 812.19m’

29.06.2026 10:16:35 Side 5 av 6



Datasett uten treff (0)
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Kulturminner - lokal verneliste

A4

Drammen
kommune

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

3301 - Drammen kommune 304 28 O 0

Rapporten bygger pa automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjgr DOK =
«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor
heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene
er produsert i henhold til ulike ngyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er
oppdatert og korrekt til enhver tid. Veer oppmerksom pa at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'lkke kartlagt'. | slike tilfeller
kan tiltakshaver gis palegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersgkelser er eksempler pa slike datasett. Kontakt
geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil.

29.06.2026 10:16:42 Side 1 av 3



Kulturminner
Temadata - Kulturminner lokal verneliste
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Ingen treff i temadatabasen.

Tema uten treff:

Fredet Sveert hgy bevaringsverdi - klasse A Hgy bevaringsverdi - klasse B
Middels bevaringsverdi - klasse C Undersgkes Uten vernestatus for enkeltobjekt
Kulturmiljg - Sveert hgy verneverdi Kulturmiljg - Hay verneverdi Enhetlig kulturmiljg

Sammensatt kulturmiljg Bevaring kulturmiljg (sveert hay Bevaring kulturmiljg ( hgy verneverdi)

verneverdi)

Bevaring kulturmiljg (middels verneverdi) Bevaring kulturmiljg AUT fredede (sveert  Bevaring kulturmiljg AUT fredede (hgy
hgy verneverdi) verneverdi)

Bandleggingsone fra kulturminneplan
Nedre Eiker

29.06.2026 10:16:43 Side 2 av 3



Eiendomsinformasjon

Eiendommer innenfor analyseomradet
Kommune Gardsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall

3301 304 28 0 0 1 812.19m’

Bygninger innenfor analyseomradet
Byggtype Antall

Hytter, sommerhus ol fritidsbygning 1 89.65m°

Arealplaner

Gjeldende arealformal i kommuneplan/kommunedelplan(er) som bergrer analyseomradet
Formal Status

Fritidsbebyggelse Navaerende 812.19m’

29.06.2026 10:16:43 Side 3av 3
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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 a 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. Neeringsvirksomhet 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 falgende bestemmelser:
e Hoyder innenfor bestemmelsesomrader i punkt19.2 0g 19.3
o 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

eristrid 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 heyde 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 Mjondalen 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)

311

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilherende 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

For det kan vedtas detaljreguleringsplaner for felt KBAT1 stilles det krav om at de overordnede,
helhetlige sammenhengende for arealbruk, bebyggelsesstruktur, grannstruktur, 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 gjores gjiennom 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 & 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 sgknadsplikt 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. Innl@sning av festeeiendom, jf. tomtefesteloven §32.

®cango



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 ogj 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 F10g 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 Sosial infrastruktur
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.

4.1.3 Teknisk infrastruktur
a. Vedregulering skal det fastsettes rekkefolgekrav som sikrer ngdvendig 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 sgknad 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, veere ferdigstilt.

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

4.2.3 Utbygging mellom Terkop og Rundtom som farer til gkt biltrafikk pa fv. 319 kan ikke igangsettes for
ny fv. 319 Terkop - 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 folgende forutsetninger:

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

b. Detstilles krav til giennomfaring av tiltak fra mobilitetsplanen far 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 soknad om enebolig med sekundaer boenhet ma det ogsa sekes om kvote for den sekundeere
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 § 20-1gjores en
vurdering om tiltaket utleser behov for analyser og avbotende tiltak.

6.1.3 Eksisterende bekker skal ivaretas som apne bekker i sitt naturlige lap, 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 losninger, 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 trad 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 sgknad om tiltak etter pbl § 20-1 gjores en vurdering om tiltaket utlgser
behov for analyser og avbatende tiltak, bAde oppstrams og nedstrems det omsakte tiltaket.

6.2.3 Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige/eksisterende flomveier ivaretas. Dersom et tiltak
etter pbl § 20-1berorer 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 heyde 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 Gater kan 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 gjiennomferbart. 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 losninger 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 O,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 feringer 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 nedvendige tekniske detaljer og lasninger ihnt. Drammen kommunens VA- norm.

Retningslinjer
Folgende skal dokumenteres i en VA-rammeplan:



e [Eksisterende 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.

o [ okalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som hovedledningsnett, pumpestasjoner,
trykkokningsanlegg, renseanlegg, slokkevannuttak, heydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer,
fordroyningssystemer, 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 oppfyilt.

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

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

Retningslinjer
Ved utforming av plan for renovasjon skal RfDs retningslinjer for renovasjonslgsninger 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 ogledningsanleggi sjo og vassdrag skal legges i fellestraseer.

8 VEI, TRANSPORT OG PARKERING

8.1 Krav til tekniske l@sninger for samferdselsanlegg (pbl. §11-9, nr. 3)
8.1.1 Vedregulering og seknad 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 veere i trad med kommunens vei- og gatenorm.

8.1.6 Ved regulering skal lasning 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 seknad 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 0g 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:
o Forfylkesvei 282, 283 og 319 er byggegrensen 50m. For ovrige fylkesveier er byggegrensen
15m.
e Byggegrensen langs fylkeskommunal gang- og sykkelvei er 15m.
e For byggegrenser mot riksvei gjelder kravene i Lov om vegar (veglova).
9.3.2 Det gis unntak fra byggegrensen for falgende:
¢ 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 vannfering samt tjern og innsjoer og dammer for a sikre biologisk
mangfold, hindre avrenning og redusere erosjon.

ango

9.5.2 Byggegrensene gjelder ikke der annet folger av reguleringsplan vedtatt med hjemmeli 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 avlgpsanlegg (pbl § 11-9, nr. 5)
9.6.1 Bygninger, konstruksjoner og anlegg skal ikke plasseres naermere 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 avbatende 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.
Nadvendige hensyn og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i reguleringsplan. Ved
gjennomfering av tiltak skal aktuelle temaer i miljgprogrammet ivaretas i en miljgoppfolgingsplan
(MOP).

10.3 Energi og klima (pbl §11-9 nr. 3, 6 og 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 Ireguleringsplaner 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:
e Vesentlige terrenginngrep
e nybygg storre 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 naeringsomrader, offentlige bygg og boligomrader
over 30 boenheter skal det foreligge en energiutredning for omradet basert pa ny, fornybar energi. |
energiutredningen skal tilknytning til nservarmeanlegg 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 lennsomt med ny, fornybar energi kan
kommunen vurdere a godkjenne dette som energilesning. Ved etablering av naering utredes ogsa behovet for
depotkraft.



10.5 Stoy og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)
10.5.1 Ved regulering 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. Iradsone tillates det ikke arealbruk som er falsom for luftforurensning.

10.5.3 Stoy

a. Vedregulering skal stgyfaglig 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 stoyfolsomt
bruksformal utarbeides en stayfaglig utredning for tiltak i gul og red steysone. Tilsvarende gjelder
ved opprettelse av nye grunneiendommer. Kommunens stoysonekart for vei, jernbane og havn
danner grunnlag for vurderingen.

10.5.4 Rad staysone - forbudssone
a. Nye bygninger til stoyfolsomt 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 forer til flere boenheter
c. Opprettelse av ny grunneiendom til steyfalsomt bruk tillates ikke

10.5.5 Avvikssone for stgy

a. Innenfor kommuneplanens bestemmelsesomrade avvikssone stay kan avvik fra staygrensene 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 rad 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. Forhver 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 stgyende arealbruk skal ikke etableres slik at eksisterende bebyggelse til
stoyfelsom bruk vil bli utsatt for st@y over grenseverdiene for gul sone, eller slik at verdifulle
friomrader og friluftsomrader utsettes for sty over grenseverdiene i tabell 3i T-1442.

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

Retningslinjer

T-1442 Retningslinje for behandling av stay skal sammen med M-2061 Veileder om behandling av stoy i
arealplanleggingen danne grunnlag for steyfaglig 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 sgknad 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 utferes av fagkyndig.



10.6.2 Vedregulering og ved sgknad om tiltak skal det redegjgres 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 svaert hoy og stor risiko, skal bekjempes. Ved regulering
og ved seknad om tiltak skal fremmede arter kartlegges for & hindre spredning. Avbgtende tiltak ma
sikres. Til plan eller tiltak skal det innarbeides eventuelle avbotende 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 gjores i trad med foringer fra miljodirektoratet.

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:
e Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan utnyttes til
matproduksjon.
e Matjord som forflyttes ikke inneholder usnskede 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 gienvinnbare masser skje i neerheten av
opprinnelsesstedet.

10.9 Landskapsutforming og terrengtilpasning (pbl §11-9, nr 6)
10.9.1 Ved regulering og ved soknad 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 fjerning 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 og 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 naer kyststien eller turveg langs Drammenselva ma det redegjores for hvordan
tiltaket ivaretar allmenn ferdsel. Ferdselstrase bar etableres neermere 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 oppfylt.

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 falger av vedtatt reguleringsplan.

Retningslinjer

Det bar sa langt mulig sokes a legge brygger til fellesanlegg for a unnga privatisering av strandsonen.
Vedlikehold av eksisterende godkjente brygger tillates og kan ved soknad 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 forer 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)
111  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 bergrer kulturminneverdier skal det utarbeides
en kulturminneutredning av fagkyndig. Alle kulturminner og kulturmiljoer er avmerket i temakart for
kulturminner datert 23.01.2025.

1.1.2 Kulturminner avmerket i temakart for kulturminner datert 23.01.2025 skal s@kes bevart og tillates
ikke revet uten en helhetlig vurdering i en reguleringsplan.

1.1.3 For tillatelse til tiltak for kulturminner merket med grann 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, gatelop og
kvartal- og tomtestruktur. Endringer av eksisterende bygninger og oppfering av ny arkitektur skal
integreres i kulturmiljget med tilpasning til omkringliggende kulturminner i hgyde, volum, starrelse,
utforming og material- og fargebruk.

115 Fordet gis tillatelse til seknadspliktige 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, hgyde og takform.



1.1.6 Ved istandsetting og vedlikehold av kulturminner avmerket i temakart for kulturminner datert
23.01.2025 skal:
a. tilbygg og andre eksteriormessige 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 tilfere naermiljoet 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 gjennom hayde, byggelinjer, skala, lengde/bredde, grunnflate,
volumoppbygging, takform, dominerende meneretning og materialbruk og fargesetting.

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

12.2.6 Kunsti 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 naturmilje, 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 | prosjektet. Innvendig oppholdsareal kan ikke erstatte minste krav til
uteoppholdsareal (MUA) og lek. Fellesarealer skal vaere av hay kvalitet og bar 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 vaere fysisk
og visuelt tilgjengelig. Arealene skal opparbeides med hay kvalitet. Alle uteoppholds- og
lekearealer skal veere trivelige greanne 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 fordrayning 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 treer.

Felles leke- og uteoppholdsarealer skal ha en variert beplantning, utforming og mgblering 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 tilferes
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 utendars.
Uteoppholdsarealene skal oppfylle folgende kvalitetskrav:
e Privat MUA skal ligge i direkte tilknytning til boligen.
e Det skal etableres buffersoner mellom private og felles oppholdsarealer
e Vedsoknad om tiltak i trdad 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 kulturmilja jf. punkt 11.1 og krav til byggeskikk og estetikk jf.
punkt 12.2. Felles takterrasser ma veaere 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 steysone, 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 steysone, Lden < 55 dB)
Blokkbebyggelse, sentrumsformal 15 75
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. Inntil 50% 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
UteoPphOIdsareal (arealet skal ligge utenfor
(betegnelsene viser til gul stoysone, Loen <55 db)
kommunedelplanens plankart)
Alle omrader 3 3




MUA m?/boenhet Minste stille areal m?/
Felles

boenhet
UteoPphOIdsareal (arealet skal ligge utenfor
(betegnelsene viser til gul stoysone, Loen <55 dB)
kommunedelplanens plankart)
Senteromrade 10 5
Bybebyggelse (blandingsomrade) 15 7.5
KBA3
Boligomrade 20 10

Retningslinjer

Ved behandling av reguleringsplan eller rammesoknad 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 ber 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 mate dagens eller
framtidens behov ikke blir oppfylt

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



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

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

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

Smabarnslekeplass skal vaere 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
barnibarneskolealderen, 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.
punkt12.1).

Aktivitetsareal skal opparbeides med
variasjon i aktivitetstilbud. Arealet skal
kombinere funksjoner fra
kvartalslekeplass og plasskrevende
aktiviteter. Det skal ogsa vaere 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 bor tilrettelegges for samspill mellom
forskjellige aldersgrupper slik at alle kan
deltaiaktivitet.

Veiledende starrelse: 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 Mjgndalen 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 a 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
bomilja).

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 markedsfarer 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. viksomhetsfasade. 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 storrelse 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 veere 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.

o 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 strok.

e Reklameinnretninger i boligomrader.

Retningslinjer
Bestemmelsene ber forstas strengere innenfor sentrumsformal og i hensynssoner for kulturmiljo H570.10g 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 folgende:

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 neeringsvirksomheter 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 gjennomfaring 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, Mjgndalen 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, sa 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

| 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 Byggehayder

a. Derdetiplanikke er fastsatt neermere 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 gesimsheyde pa takoppbygg skal ikke
pa noe punkt overstige 8,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng.

c. Dereldrereguleringsplaner angir tillatt hoyde 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 bor likevel fremtidig plassering veere 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 sekundzer boenhet gjelder folgende med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan:
a. Sekundaer boenhet tillates kun i tilknytning til enebolig og skal vaere 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 fglger 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 veere 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 gjennomfart kartlegging av
¢ Naturmangfold jf. punkt 10.6
e Friluftsliv samt vurderes mulighet for a 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 falgende
forutsetninger:
e Eiendommen er tilknyttet/tilknyttes godkjent vann og avlgpsanlegg.
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. Svommebasseng 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.

e Tiltak skal ikke veere 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 baor benyttes ikke-reflekterende materialer og naturtilpassede farger.

14.2 Sentrumsformal (SF)(pbl. §11-7,nr.10g 11-9, 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. Dettillates oppfaering av bebyggelse inntil eiendomsgrense

c. Sentrumsomradene skal bygges ut pa en mate som tilferer byen/tettstedet kvaliteter i form av
moteplasser og parker, gronne 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 (§ pbl11-7 nr.1)
14.3.1 Felt ABA1Homannsbergbukta/Bokergya

Innenfor omradet tillates snedeponi

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

og formal, med sikte pa & oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet. Store gra
arealer bar unngas.
14.4.2 Overflateutforming, grennstruktur/vegetasjon og overvannshandtering skal samordnes.
14.4.3 Felt NA£2 (Eikhaugen)
a. Innenfor omradet tillates kun C nzering.
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 | arealer 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 mateplasser 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 gronnstruktur 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 gesimshegyde 10 meter og menehgyde 13 meter.

15 GRONNSTRUKTUR

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

naturmangfold og okologiske 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 skjotsel 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 og 6, 0g 11-11nr.10g 2)
16.1.1 lomrader avsatt til LNF gjelder folgende:

a. llandbruks- 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.

b. Nyetiltak etter pbl § 20-1skal tilpasses tunstruktur, bygninger og kulturlandskap

c. Tilretteleggingstiltak for enkelt friluftsliv tillates.

Retningslinjer

Stedbunden neering defineres i veileder Garden som ressurs. Oppfering av bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg bar 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 0og 6 og 11-11, nr. 2)
16.2.1 Etablering av nye boenheter er ikke tillatt. Det tillates gjenoppbygging, pabygg, tilbygg og endring av
eksisterende boligbebyggelse under forutsetning av at:

a. samlete bebyggelse pa tomta ikke overstiger 200 m? BRA, ei heller skal grad av utnytting overstige
20% BYA.

b. gesims- og menehgyde ikke overstiger henholdsvis 7 og 9 meter. Inntil 1/3 av takflaten pa boligen
kan bebygges med takoppbygg (ark, kobbhus eller takopplett). Maksimal gesimsheyde pa
takoppbygg skal ikke pa noe punkt 8,5 meter, regnet fra ferdig planert terreng. Takoppbygget skal
underordne seg takets mene.

c. garasje skal ha maksimal gesimshoyde 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 0og 6 og 11-11, nr. 2)
16.3.1 Etablering av ny fritidsbebyggelse tillates ikke. Det tillates utvidelse av eksisterende
fritidsbebyggelse under forutsetning av at:

a. bebyggelsen pa tomta fungerer som én bruksenhet

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

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

d. terrasser/plattinger kan kun oppferes i direkte tilknytning til fritidsboligen og kan maksimalt ha et
samlet areal pa 20 m?2 Terrasser/plattinger tillates i tillegg til %BYA.

e. nyetiltak plasseres slik at de ikke virker dominerende i landskapet eller far silhuettvirkning.

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

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

17 BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG

17.1 Ferdsel og farled (FE og FA) (pbl. §11-7,nr.6,§11-11,nr.3 0g 5)
17.1.1 lareal 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 bayer 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 0og 11-11,nr. 3 og 5)
17.2.1 Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilherende 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 | smabathavnene pa Muuseya (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 og 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 medfere

fare for forurensning av drikkevannet. Far 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
medfeare 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.

e Vasking av gjenstander.

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

o FEtterlate seg soppel/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.

e 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, Sendre 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

o Fiske fra bat/is neermere enn 100 m fra vanninntak.

e Brukavbatiforbindelse med turisme

e Slaleir, herunder telt, hengekaye, balbrenning etc. nesermere 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.

o 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 nedbarsfeltet 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 energibronner, 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.
For 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 redegjgres for og foretas nedvendig

sikringstiltak.

18.4.2 | kartlagte kvikkleireomrader som kan vaere 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 sgknad 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. Noedvendige 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, sno, 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 neermere fagkyndig utredning/undersokelse. Nedvendige
sikringstiltak/avbatende tiltak ma utferes i trad med utredningens anbefalinger.

18.7 Faresone H320 1 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/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.

18.8 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 medfere 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/avbgtende 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/avbatende 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 For det gis tillatelse innenfor faresonen ma det dokumenteres at tiltaket er sikret mot stormflo etter
TEK17 §7-2. Nedvendige sikringstiltak/avbgtende 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 for 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 heyspentanlegg (inkludert hayspentkabler), 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 pa, 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 berert skal det vurderes hvordan ressursen kan
komme samfunnet til gode for 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 bor i tillegg til ordinaere utredningskrav stilles krav om avbatende tiltak
underveis i driften samt etterbruksplan.

18.15 Hensynssone naturmilje 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 kulturmiljoer 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 bor 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 Stromse, #2 (pbl. § 11-9)
For regulering og tillatelse til tiltak etter pbl § 20-1 skal det utarbeides en mulighetsstudie for byggehayder,
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 byggehoyder 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 i-'\rbogen, #6 (pbl. §11-9)
Innenfor omradet tillates massedeponi. Det er krav om reguleringsplan fer 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 avgjorelse 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 hoy til middels hay intensitet av begkende og ansatte. Omradet har
god tilgiengelighet med offentlig transport pa lokalt niva. Dette kan vaere omrader for arealkrevende
handel som mabler, hvitevarer og brunevarer inkludert hypermarkeder.




C-omrader er omrader med god biltilgiengelighet gjennom neaerhet 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, storre 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 vannfaering, 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.
Blagreonn 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 blagrent 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/meateplasser, tursti/turveg (ikke uttemmende).

Det er viktig & 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 $2-1og 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 a bygge nye
leiligheter.

Innvendig fellesareal

Innvendige fellesarealer er innenders 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 syehayde. Kantsonen kan defineres i ulik
bredde avhengig av hva den henvender seg mot, og hvilken funksjon som befinner seg i bygningens
forste etasje.




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 kjering og parkering. Hensikten med a avsette et krav til minsteuteoppholdsareal i arealplaner er &
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 tilhare eller veere til bruk for kun en bolig

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

| sentrumsomrader kan uteoppholdsarealet veere offentlige arealer

Miljooppfelgingsplan (MOP)

En miljooppfelgingsplan (MOP) tar utgangspunkt i milijgprogrammet og er et prosjekteringsverktay for
a sikre konkret giennomfering, oppfolging og dokumentasjon av miljatiltak som skal skje i ulike faser
ved giennomfaring av et prosjekt. MOP skal utformes etter prinsippene i NS 3466 Miljgprogram og
miljigoppfelingsplan for ytre milje 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. Miljgprogrammet utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljeprogram og miljgoppfalingsplan for ytre miljo for bygg- og anleggs- og eiendomsnaering.

I milipprogrammet redegjores det for overordnede miljemal med hensyn til transport/grenn mobilitet,
utslipp av klimagasser, energibruk, utslipp (vann, grunn og luft) stay, stev, vibrasjoner, naturmiljo,
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 bor gjennomfores
barnetrakk. Planen skal ogsa redegjore for hvordan infrastruktur, bygninger og uteomrader
tilrettelegges for a 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 ber planlegges for mobilitetspunkt i og naer 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, miljostasjoner 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 neeromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er
gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som folger 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.

— 80 meter —

— 80 meter —— = 80 metar =] — 80 B0 meter ——

— B0 meter

Figur A: Naeromrade der tiltaket ligger langs  Figur B: Naeromrade der tiltaket ligger i vei-
vei/gate [gatekryss

Eiendom med byggetiltak

— 80 mater il R0 ater y Tilgrensende eiendommer

Gjenboende eilendommer

Eiendommer langs tilliggende
vel innen BD meter

Eiendommer utenfor
neromridedefinisjonen

Figur C: Naeromrade der tiltaket ligger bak Tegnforklaring
bebyggelse langs vei/gate




Opparbeidet og sikret opparbeidet

Med opparbeidet menes i kommuneplanen at kravet er giennomfert i samsvar med reguleringsplan og
kommunens krav for evrig. Med sikret opparbeidet menes i kommuneplanen at de ngdvendige
tekniske, juridiske og skonomiske forutsetningene for giennomfering av kravet foreligger. Dette
innebeerer at tekniske planer skal veere godkjent, eiendomsforhold, tinglyste rettigheter etc. skal veere
avklart og nedvendig finansiering skal veere 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 omréadet. Landskap/terreng, grentdrag 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 gatelop 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 helsebygs.

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 kjedehus. 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-okonomiske
forhold:

« arealbruk

* landskapsanalyse

* landskapsformasjoner

* naturelementer

* dyreliv

*  grennstruktur

* 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

ferdselsmeanstre for ulike trafikkgrupper,

* adkomst

» tilgang til vann og avlep

»  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 kjiede 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, besoksreiser 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 (terre 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).
Eiketreer 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 red 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'we kartlagt
kvikkleire. ngdvendig sikringstiltak. Atte-tittak kvikkleire, H310 1

& sodiiernes 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» bear
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 vedtatFe

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 tgkmske

ved seknad 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 vannlep | Definisjonen av 01.10.2025
som «vannlep uten arssikker uten arssikker vannfering (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 sammenfayning av
boenheter, samtidig som det
eksempelvis apnes for oppfaering 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 eninkurie er det lagt til at deling | Innenfor bestemmelsesomradet 195 05.12.2025
av eiendommer ikke er tillat innenfor | tillates det ikke delirgav
bestemmelsesomradet Hagbart eiendommer-eller etablering av I?estemmelsesomr
Kyllandsvei. Dette ble ved en feil nye boenheter for 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 lagt inn 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




LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Birkebeinerbakken 10, 3075 Berger
Gnr. 304, Bnr. 28, Drammen kommune.

PrivatMegleren Holmestrand
Saksbehandler: Nikolai Nordqvist
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 48 0810 00 / 955 24 457

234260031 E-post: nikolai.nordqvist@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




