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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Liavegen 7, 2005 Relingen

MATRIKKEL
Gnr. 105 Bnr. 343 i Reelingen kommune

BOLIGTYPE
Enebolig

EIERFORM
Selveier

AREALER
Totalt BRA 341 kvm bestér av:
- BRA-i (internt bruksareal): 231 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 110 kvm

Det gjeres oppmerksom pa at dagens bruk avviker fra faktisk
godkjente byggetegninger.

Avvikene gjelder:

Sokkeletasje: Soverom i sokkel er beskrevet som hobbyrom.
Sluse fra garasje er opprinnelig bod og der er innsatt.

1.etasje: Tv-stue er opprinnelig trimrom og 2 soverom. Vaskerom
er opprinnelig bod/teknisk rom.

2.etasje: Vaskerom er omgijort til garderoberom. Verandader er
erstattet med vindu. Vinduer i stuen mot Liavegen 5 er tettet for
4 unnga innsyn.

Omgjeringene/avvikene er ikke byggemeldt hos Reelingen
kommune og kjgper overtar ansvar/risiko forbundet med dette.

AREAL

BRA-I: 231 kvm, BRA-E: O kvm , TBA: 110 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEAR
2008

TOMT
Eiet tomt 715 kvm

PRISANTYDNING
7 590 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Stigen Boligtakst AS Takstdato: 26.06.24

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 7 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 189 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 590 000,-))

kr 190 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 780 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

EIER
Terje Halvorsen Marit Rged Halvorsen

SELGER
Romerike og Gldmdal tingrett

Beskrivelse

BESKRIVELSE

EIE EIENDOMSMEGLING HAR GLEDEN AV A PRESENTERE
LIAVEGEN - EN SJARMERENDE EIENDOM | SAEREGNE
OMGIVELSER.

Her finner vi en av Reelingens fremste utsiktsperler - et
familievennlig eiendom fra 2008 fordelt over 3 plan i et idyllisk
nabolag. Boligen har blant annet &pen stue & kjgkkenlgsning
(2022), to soverom med mulighet for 4 sovrom, separat tv-stue,
2 romslige bad, eget vaskerom og dobbelgarasje. Boligen er en
av féa boliger pa Raelingen som har egen basseng! - noe som gjer
boligen ekstra attraktiv. (Bassenget er p.d.d. ikke i bruk og
uvisst stand)

Kort fortalt:

- Enebolig fra 2008 pé ca. 231 kvm BRA

- 3 etasjer med uteplasser i flere himmelretninger
- Dobbelgarasje integrert i underetasje

- Boligen har en gjennomgéende god standard

- Praktiske romlgsninger og tidlgse materialvalg

- Lillestrgm stasjon er ca. 900 m unna.

Reelingen kommune har omregulert omrddet Dammensvika og
her er det planer om fortetting. Kontakt megler for
merinformasjon.

PARKERING
Dobbelgarasje i underetasje samt parkering pa egen grunn.

Beliggenhet

BELIGGENHET



Eiendommen ligger i et attraktivt og barnevennlig boligomréde i
Raelingen kommune. Boligen er hgytliggende med sveert gode
lysforhold. Omgivelsene er barnevennlige og det er umiddelbar
neerhet til barnehager (Lilleborg barnehage og Heimen
barnehage). Det er for gvrig kort vei il

skoler og offentlig kommunikasjon.

Lillestrom sentrum er innen kort gangavstand og tilbyr togstasjon
og et rikt utvalg av butikker for enhver smak. Det er fine
turmuligheter ved friarealene langs Nitelva med bathavner og
ballplass pa Torva. En kort sykkeltur unna ligger Nebbursvollen
Friluftsbad som et populeert badested med basseng, vannsklier,
grentomrader, kiosk m.m. Det er naerhet til @stmarka med
turmuligheter badde sommer og vinter, for bade gé-, fiske-,
sykkel- og skiturer. Raelingen har et aktivt idrettsmilj@ innenfor
mange idretter bade for barn og voksne. | Marikollen idrettspark
er det hopp- og alpinbakke, lysloyper, skaytebane, samt en
romslig kafeteria/varmestue. De senere &rene er det foretatt
store utbedringer av anlegget med bl.a. et nytt skilek og
akeomrade for de aller minste. Anlegget har gode
parkeringsmuligheter og er et gunstig utgangspunkt for turer
innover @stmarka. Ved Nordby ligger idylliske Myrdammen med
godt tilrettelagt badeplass, stupebrett, badebrygge og
rullestolrampe i naturskjgnne omgivelser.

Eiendommen er plassert mellom Oslo og Gardermoen flyplass.
Med gode kollektivmuligheter er det lettvint & komme seg rundt.

Dette er et flott sted & bo - velkommen til en hyggelig visning.

BEBYGGELSE
Omrédet bestér hovedsakelig av smahusbebyggelse.

TOMT
Eiet tomt, 715 kvm

Skrénende tomt med hage og omrader med belegningsstein.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omrédet.

Skoletilbud i neerheten av eiendommen:

Rud skole (1-7 kl.) som ligger ca. 1 km unna eiendommen.
Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) som ligger ca. 3,6 km unna
eiendommen.

Lillestrem videregdende skole som ligger ca. 1,8 km unna

eiendommen.
Stremmen videregéende skole som ligger ca. 1,8 km unna
eiendommen.

Det er ogsé en rekke barnehagetilbud i umiddelbar nserhet:

Lilleborg barnehage (0-5 &r) som ligger ca. 200 meter unna
eiendommen.

Petrine barnehage (1-5 &r) som ligger ca. 400 meter unna
eiendommen.

Heimen barnehage (1-5 &r) som ligger ca. 500 meter unna
eiendommen.

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Neermeste busstopp er Eikeliveien som er ca. 500 meter unna
eiendommen.

Lillestrom stasjon ligger ca. 1,1 km unna eiendommen.

Oslo S er ca. 25 minutter med kjoring unna.

Oslo Gardermoen er ca. 30 minutter med kjgring unna.

Innhold

OPPGRADERINGER/PAKOSTNINGER
Eier opplyser ang. felgende vedlikeholds historikk:

- 201, parkett i hele 2 etg, skyvedersgarderobe i walk-in
garderobe + stor skyvedgrsgarderobe i 1 etg. Tak og vegger
malt.

- Integrert hoyttalere 2010

- 2014, fliser i storparten av 1letg og bygde om 2 sov +
treningsrom til stor tv stue + gjorde om del til walk-in Garderobe.
Tak og vegger malt

- 2019, flislagt sov. | underetasje

- Skyveders garderober(2) i 2011/2012 0. Johansen & Senner
- Sentralstgvsuger mé ettergdes av Flexit elektrikker. Skal
starte/stoppe pé veggkontakt, det gjer den ikke.

- Asfaltert gardsplass

- Bygd ny/sterre nors/est vendt terrasse

2 etg.:

- Garderobe, der tettet/vindu satt inn

- 5 Husmorvindu tettet (ost/syd), liggende vindu syd og stédende
vindu gst satt inn (hindre innsyn).

- Nytt kvikk kjokken og stue malt

INNEHOLDER

Underetasje 31 kvm som inneholder:

Soverom og hall. 2 stk boder og garasjerom utgjer 43 kvm i
underetasje.

1. etasje: 76 kvm som inneholder:
Entré, baderom, vaskerom, omkledningsrom og stue.

2. etasje: 81 kvm som inneholder:
Baderom, soverom, omkledningsrom, kjgkken og stue.

Adkomstterrasse ved entré pa 20 kvm.



Balkong tilgjengelig fra soverom pa 10 kvm. 2 uteplasser, hvorav
en pa 15 kvm og en med basseng. Bassenget er 41 kvm.
Bassenget mé enten utbedres, eller sé kan det senkes ned en
jacuzzi.

BYGGEMATE
Tak som er tekket med takstein fra byggeéret. Helbeslatt pipe
over tak.

Yttertaket er besiktiget fra bakkeplan.

Enebolig med valmet takkonstruksjon tekket med takstein.
Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel.
Etasjeskiller i tre og betongelementer. Boligen er fundamentert
med séle til antatt fast grunn. Basseng pa 41m2 iflg. kunde.
Bassenget mé utbedres.

Valmet takkonstruksjon. Adkomst til loft via loftsluke.
Konstruksjon er ikke inspisert grunnet manglene gangbart gulv.
Det anbefales naermere undersokelse.

Bindingsverkskonstruksjon fra byggedr og liggende
bordkledning. Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller
ombygging der konstruksjoner &pnes vil det kunne
avdekkes feil og mangler ved bygget Ved stikktagninger ble
ingen réte observert pa tilfeldige valgte punkter.

Ytterkledning virker ellers & veere godt vedlikeholdt med
overflatebehandling. Vurderinger av fasadene er gjort fra
bakkeniva.

Vinduer med trekarmer og med 2-lags energiglass med sprosser.

Produksjonsér 2008. 2 vinduer med 3-lags glass, skiftet i 2021.

Vinduer fremstar som normalt vedlikeholdt med maling og med
normal bruksslitasje pé befaringsdagen. Det er ikke avdekket
svekkelser eller punkterte glass. De tilfeldige valgte vinduer som
ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Alle vinduer er ikke
testet ved &pning.

Det gjores oppmerksom pé& at punktere vindusglass tidvis kan
veere sveert vanskelig & avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

Det er innredede arealer og utforede vegger mot mur. Kjeller av
denne argang vil normalt veere belastet med kapilleert oppsug fra
grunnen.

Det bemerkes spesielt at utforede vegger og tilfarergulv er en
risikokonstruksjon. Med det menes & formidle at fuktskader kan
ligge inne i lukkede konstruksjoner.

Det ble utfert hulltaking i bod. Det er ikke registrert noe
forhgyede verdier i dette omradet.

Vannrgr av materialtype synlig kobber/ ror- i- rer system. @vrig
anlegg ligger skjult. Avlepsrer av synlig plast fra byggear. @vrig
anlegg ligger skjult. 200 liters varmtvannstank fra 2008.

Byggegrunn av fjell. Byggeaéret tilsier at det er drensrer av plast
og utvendig fuktsikret med vorteplast. Bygget er antatt
fundamentert med lettklinker/betong og stgpte kjellergulv.

Det er en forstgtningsmur rundt gérdsplassen. Tomta ligger i
skrénende terreng. Tomta var pa befaringsdagen snedekket slik
at opparbeidingen i liten grad var synlig.

Ukjent type pé avlepsrer og type pé vannledning. Offentlig aviep
vannledning via private stikkledninger. Informasjon er hentet fra
vedlagte tilstandsrapport, datert 02.03.22.

BODER
2 stk. boder.

Standard

STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for evrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

Felgende punkter har fatt TG-2 i tilstandsrapport:
Utvendig

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshayder.

Rekkverk er ikke utformet etter dagens krav, ved horisontale
spiler skal &pningen maksimalt veere 2 cm.

§ 12-15. Utforming av rekkverk:

(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og
sammenstat, og skal utformes slik at det forhindrer klatring.
Rekkverk er malt til ca. 92cm.

Veerslitt platting og det er observert ujevnheter pé steinbelagt
uteplass ved bassenget.

Utvendige trapper - 2
Enkelte trinn er lose.

Innvendig

Gulv
Det er registrert bom i flere fliser.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Mélt haydeforskjell p4 mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa
2 m. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

Malt hgydeforskjell p& over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

Radon
Det er ikke foretatt radonmaélinger, og bygget er heller ikke utfert
med radonsperre.

Innvendige trapper
Det er registrert noe knirk. Enkelte trappetrinn med noe



bruksslitasje.

Innvendige derer - 2
Dor tar i karm.

Vatrom

l.etasje bad

Overflater vegger og himling

Det er registrert hull i flis i dusjsonen etter tidligere
festeanordning. Mulig punktert membran som er er fuktsikret
med antatt silikon.

Det er observert antydninger til svertesopp i mykfuge.

Overflater Gulv
Det kommenteres at fliser er ufagmessig utfert/ujevnt lagt.

Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa
membranlgsningen.

Saniteerutstyr og innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for 8 synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne.

Bad i underetasje

Overflater vegger og himling
Det er observert svertesopp i mykfuge.

Overflater Gulv

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det er tetniningslist ved dusjsonen noe som er uheldig ved en
eventuell vannlekasije ellers pa badet.

Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt p
membranlgsningen

Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pévist tilfredstillende Igsning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne.

Det er pavist skader pd innredning.

Underetasije - vaskerom

Overflater Gulv

Krav til fall (heydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Det er registrert noe ujevne flater

Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering basert p& alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt
er oppbrukt. Det er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse,
men veer oppmerksom pé at dette er en risikokonstruksjon.
Gulvbelegg har lgsnet enkelte steder.

Tekniske installasjoner

Varmtvannstank
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank
ihht gjeldende forskrift.

Anlegg med automatsikringer fra byggear iflg kunde.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke
foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av
eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten
avvik)? Nei

2. Nér ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2018 Nybygg. Nye varmekabler/spotter i TV stue 2.utg (ca. 4 ar
siden)

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet? Ja

4. Er det elektriske anlegget utfort eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997 | séfall
ettersper samsvarserkleering. Ja Byggeér + oppgradering (ca. 4
ar siden)

Kravet om samsvarserkleering gjelder b8de for anlegg som er
nyere enn 1999, og for endringer pé anlegg fra for 1999.
Samsvarserkleeringene skal folge boligen, slik at eier av huset
har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pé det elektriske
anlegget. Samsvarserkleeringen viser hvilke arbeider som er
gjort, og hvem som har utfert arbeidet. Dette er viktig for &
dokumentere at arbeidet er utfort av elektriker og ikke ufaglaert
person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider
som utferes pé det elektriske anlegget, ogsé mindre arbeider.

5. Nér ble det siste gjennomfert kontroll/vedlikehold pé det
elektriske anlegget (av en kvalifisert elektrofaglig fagperson)?
2014 Det har veert 1 el-tilsyn, ca. 2014-2015 (vet ikke hvor dette
er registrert). Utbedring som nevnt over - gjort av autorisert
elektrikere.

6. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet - Det
Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen
er over 5 ar? Ukjent 1 tilsyn - ikke avvik

7. Forekommer det at sikringene lgses ut? Nei

8. Har det veert brann, branntillep eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i
boligens elektriske anlegg? Nei

9. Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa
varmgang) pé kabler, brytere, downlights, stikkontakter og
elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling
av varmtvannsbereder, jamfar eget punkt under varmtvannstank.
Nei

10. Er det er beraringsfare av spenningsferende deler og/eller
fast elektrisk utstyr? Nei

11. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig



festet? Nei

12. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er
synlig utilfredsstillende festet i skapet? Nei

13. Er det tegn pé termiske skader, uheldig varmeutvikling eller
lukter det svidd eller brent? Nei

14. Er det mulig & komme i bergring med spenningsferende
deler? Nei

15. Er det tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke uten &
fierne kapslinger? Nei

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

17. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets
alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar det elektriske
anlegget ha en utvidet el-kontroll? Ukjent

Tomteforhold

Terrengforhold
Det kommenteres at boligen ligger i skrdnende terreng noe som
gir okt vanntrykk mot grunnmuren.

Felgende punkter har fatt TG-3 i tilstandsrapport:
Tomteforhold

Forstetningsmurer

Det er ikke montert opp rekkverk pa forstettingsmur ved entre
og der rekkverk er montert er utformet til & klatre i.

Det er observert sprekk i skjgt i stettemur i hjgrne mot garasje

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det er utstedt ferdigattest for nybygg, bolig datert den 15.07.08.

Enerqi

ELEKTRISK ANLEGG
Det gjores oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Boligen blir oppvarmet med panelovner og gulvvarme pé badene
og hele 2. underetasje unntatt vaskerom. Peisovn.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Oransje -
Energikarakter C

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER
Fakturerte kommunale avgifter for &r 20233 utgjorder kr. 25
808,32.

Prognose kommunale gebyrer fakturert pd eiendommen
inneveerende ar:

Vanngebyr kr 8 590,50 (Fakturert hittil kr 7 874,63)

Abonnem. vann privat kr 1 631,25 (Fakturert hittil kr 1 495,31)
Kloakkgebyr kr 8 855 ( Faktuerert hittil kr 8 117,04)

Abonnem. kloakk privat kr 1792,50 (Fakturert hittil kr 1 643,13)
Renovasjon 240 | kr 8 087,50 (Faktuert hittil kr 7 413,59)
Feiegebyr kr 595 (Faktuert hittil kr 543,38)

Det gjeres oppmerksom pé at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Reelingen kommune har p.t. ikke innfort eiendomsskatt.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
Kommunale avg., tv/internett, forsikring. Listen er ikke
uttemmende.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Eika
Polisenummer: 3674963

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeerbolig Kr. 2 386
478,- Som sekundeerbolig Kr. 9 068 617,-

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det folger abonnementet
til eier.

ANNET

Eiendommen selges som tvangssalg ved medhjelper og i
henhold til Lov om tvangsfullbyrdelse. Medhjelper er
Romeriksmegleren AS v/Usanthan Lucas. Avhendingslova er i sin
helhet tilsidesatt. Dette innebaerer vesentlige avvik fra normale
boligsalg ved at kjoper baerer starre risiko for eiendommens
tekniske tilstand. Interessenter mé veere klar over at det vil veere
vanskeligere & na frem med en eventuell reklamasjon i etterkant
av kjepet, og at kravet mé rettes tidligere selgers kreditorer. Vi
gjer oppmerksom pa at tidsfrister for bud, regler for overtakelse
og rutiner for oppgjer avviker fra et normalt salg. Det gjores
videre oppmerksom pé at det ikke er mulig & bestille
eierskifteforsikring/ boligkjeperforsikring i forbindelse med
tvangssalg. NEFs normgivende liste over lgsgre og tilbeher
fravikes dersom lgsere og tilbehar mangler ved tiltredelse.
Eiendomsmegler bes kontaktet dersom noe skulle vaere uklart.

RADONMALING



Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pa at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, badde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsa institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

UTLEIE
Eiendommen kan i sin helhet leies ut.

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vei, vann og kloakk.

REGULERING
Eiendommen ligger i omrdde som er avsatt til Boligbebyggelse.

Omréadet rundt bestér av bolig, friomréde og kombinert
bebyggelse og anleggsformal.

Reguleringsplan: Omraderegulering for Dammensvika.
Kommuneplan: Kommuneplan mot 2025

Del av eiendommen gnr/bnr 105/343 ligger i kommuneplanen
innenfor hensynssone for bevaring av kulturmiljg. Dette er en
hensynssone for bevaringsverdige bygninger som ikke tillates
revet, og har dermed ikke konsekvenser for den aktuelle
eiendommen og nybygg pé denne.

Eiendommen grenser til omrdde med hensynssone med krav om
felles planlegging. | dette omradet er det igangsatt arbeid med
omréderegulering som skal legge til rette for ny bebyggelse med
hayere utnyttelse enn dagens eneboligomréde. Her planlegges
boliger, forretning og kontor.

Reelingen kommune har langsiktige planer om fortetting/ny
regulering av omradet nedenfor boligen i Dammensvika.
Reguleringsforlag om Dammensvika er né vedtatt i
kommunestyret og det vil komme en positiv utvikling av
eiendommen pa nedsiden med blokkbebyggelser.

| forbindelse med dette har eier utfort et utsiktsanalyse som
viser hvordan utsiktsforholdene pévirkes av dette. Se vedlagt
utsiktsanalyse.

Kontakt megler for mer informasjon.

Kiopsvilkéar

OVERTAGELSE

Ved tvangssalg er det spesielle regler for nér oppgjer og
overtagelse skal finne sted. Loven bestemmer at
oppgjersdagen/overtakelsesdagen (den dag kjeper plikter &
betale) inntrer tre m&neder etter at medhjelperen har bedt om at
budet skal aksepteres.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen, dersom kjeper
onsker det, tillate at overtagelse skjer feor oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas tidligere mé hele kjppesummen betales for
innflytting kan skje. Dog anbefales ikke overtagelse for
ankefristen er utlopt..

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 7 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 189 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 590 000,-))

kr 190 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 780 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Det gjeres oppmerksom pé at det ikke er mulig & bestille
eierskifteforsikring/ boligkjeperforsikring i forbindelse med
tvangssalg.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjspesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET

Selger betaler provisjon til medhjelper, utlegg og eventuelle
andre kostnader som fglge av tvangssalget.

Medhjelper godtgjeres ihht forskrift av 04.12.1992 om
tvangssalg ved medhjelper. Ihht forskriften § 3-3 har
medhjelper ved gjennomfert salg krav pé godtgjerelse etter
folgende satser:

3% av kjgpesum til og med kr 500 000,-
2% av det overskytende til og med kr 1 000 000, -

1% av det overskytende til og med kr. 3 000 000,-



Ekstragodtgjerelse kan innvilges, jfr. forskriftenes § 3-6.

For salgsobjekter med en kjgpesum p& mellom kr 3 millioner og
kr 6 millioner har retten fastsatt at

godtgjerelsen beregnes med 1 % av det som overstiger kr 3
millioner. For salgsobjekter med en forventet

salgssum pé over kr 6 millioner ma godtgjerelsen avtales seaerskilt
med retten.

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pé dekning for

palopte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
77-23-0151

Kjepsinformasjon

BUDGIVNING

Bud skal av hensyn til partene fylles ut neyaktig. Bud mé vaere
skriftlig og legitimert, samt finansieringsplan mé oppgis. Dersom
l&neopptak er aktuelt, skal finansinstitusjon og saksbehandler
oppgis. Det er ikke anledning til & legge inn forbehold i budet.
Etter loven kan megler bare hensynta bud med minst seks - 6 -
ukers bindingstid, men det er ikke til hinder for at budgiver etter
avtale med megler kan péafare kortere frist, og at denne
forlenges nér budet oversendes Tingretten. Budjournal vil tidligst
utleveres kjgper ved stadfestelse av bud, dog kan budjournal i
anonymisert form utleveres ved innsending av bud til Tingretten.

Grunnet systembegrensninger er det dessverre ikke anledning til
& giinn bud elektronisk med bank-ID p tvangssalg. Tradisjonelt
budskjema fra salgsoppgaven mé benyttes, sammen med
godkjent legitimasjon.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger mé
akseptere budet og kjgper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhayelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
Det er ikke anledning til & kjope Boligkjgperpakke eller tegne
boligkjeperforsikring ved tvangssalg.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift. Hvitvaskingsloven pélegger megler & gjennomfere
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjgper ikke bidrar
til at megler far gjiennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjepet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far giennomfort lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i s8 fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjgper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfere vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

LOVANVENDELSE

Salget gjennomfares etter tvangsfullbyrdelseslovens regler.
Interessenter oppfordres til & lese vedlegget med informasjon til
kjoper av eiendom som selges péa tvangssalg. Salgsoppgaven
bestér av en Mprospektdel® med bilder og informasjon om
boligen, og en @dokumentdel® med bl.a. takst, budskjema og
andre relevante dokumenter for kjgpet. Hele salgsoppgaven,
dvs. bade prospektdel og dokumentdel ma grundig giennomgas
av interessenten(e). Kigper har ingen, eller begrensede
muligheter til & framsette eventuelle mangelsbefgyelser. Da
salget er et tvangssalg kan kjopet ikke heves. Er opplysninger
imidlertid holdt tilbake, eller boligens tilstand er vesentlig
redusert i forhold til pa visningstidspunktet, kan den ansvarlige
bli erstatningspliktig, eller prisavslag kreves, jfr § 11-39.

Da salget er et tvangssalg, kan det forekomme at boligen
overleveres uten rydding og rengjering har funnet sted. Det kan
ogsé forekomme at enkelte nokkelsett ikke er komplette. Dette
er forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget.
Omkostninger i slike tilfeller ma dekkes av kjgper.

Megler

AVDELING
Romeriksmegleren AS
EIE Lillestrgm

Org. nr: 976320492
Storgata 29

2000 Lillestrgm



TIf: 63 80 54 10

ANSVARLIG MEGLER
Salgsleder | Eiendomsmegler Usanthan Lucas

SAKSBEHANDLERE

Usanthan Lucas

EIE Lillestrom

Salgsleder | Eiendomsmegler

Mob: 97 98 44 18 / E-post: ul@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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Planbeskrivelse

for omraderegulering

Dammensvika

s ~.L.Goog|ev k-

Gnr./bnr: 105/92, 105/208, 105/119, 105/187, 105/80, 105/225, 105/120, 105/88, 105/55, 105/133,
105/81, 105/72, 115/6, 105/76, 105/232, 104/1, 105/17, 104/203, 105/55, 104/693, 105/334 m.fl.

Forslagsstiller: Raelingen kommune
Plankonsulent: ARCASA arkitekter AS
Dato: 16.07.18

Revidert:
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Vedlegg:
01. Forslag til reguleringsbestemmelser, datert 16.07.18
02. Forslag til plankart, datert 06.07.18
03. Kunngjgringsannonse, datert 12.06.17
04. Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelser, datert 15.11.17

05. Illustrasjonsplan LARK, datert 25.06.18

06. ROS- analyse utfgrt av Rambgll, datert 06.07.18

07. Geoteknisk vurdering utfgrt av Rambgll, datert 15.12.17 og 06.04.18
08. Ingenigrgeoteknisk vurdering utfgrt av Rambgll, datert 31.01.18

09. Stgyanalyse utfgrt av Rambgll, datert 29.06.18

10. Trafikkanalyse utfgrt av Rambegll, datert 07.08.18

11. Utredning naturmangfold utfgrt av Rambgll, datert 14.05.18 og

12. Overvann og VA infrastruktur utfgrt av Rambgll, datert 13.06.18

13. Sol og skyggediagram, Link arkitektur datert 21.06.18

14. Mpgtereferat fra mgte Statens vegvesen, datert 13.04.18

15. Kvalitetsprogram, datert 16.07.18
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1.4 Bakgrunn for saken

Dammensvika ligger helt nord i Relingen kommunen med umiddelbar nzerhet til Lillestrgm stasjon
og Nitelva. Kommuneplanen legger til rette for en fortetting og utvikling av omradet, men det
forutsettes regulering fgr utbygging.

Bakgrunn for saken er kommunens gnske om at omradet i Dammensvika skal gis en mer effektiv
arealutnyttelse siden arealet ligger nzert Lillestrgm stasjon og med gang- og sykkelavstand til
sentrumsfunksjoner. | arealdelen til kommuneplanen, vedtatt august 2015, er det satt krav til felles
planlegging for omradet Dammensvika. Det er bestemt at alle eiendommene innenfor hensynssonen
skal undergis felles planlegging og at omradet skal omformes og fornyes.

Med bakgrunn i dette ble det fattet vedtak februar 2017 om utarbeidelse av omraderegulering med
planavgrensning som vist pa kartutsnitt over. Det er inngatt en samarbeidsavtale mellom kommunen
og grunneierinteresser som innebeerer at disse har patatt seg kostnader og ansvaret for a utarbeide
en samlet omraderegulering for hele planomradet.

Hensikten med reguleringen er a fastsette rammer for videre utvikling av omradet i Dammensvika.
Planen skal gi grunnlag for en utvikling av omradet med flere boliger i kombinasjon med noe naering,
kontor og tjenesteyting. Samtidig er det viktig a legge til rette for gode gang- og sykkelforbindelser
samt fremkommelighet for kollektivtrafikken. Det er gnskelig a tilrettelegge for mer urbane kvaliteter
og gode mgteplasser for de nye beboerne og brukerne av omradet.

Formalet med omradereguleringen er a viderefgre og konkretisere fgringer lagt i kommuneplanen og
regulere omradet til:

e Bebyggelse og anlegg — Bolig blokkbebyggelse/ forretning/bevertning/ kontor/ tjenesteyting/

e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — vei, g-/sykkelvei, fortau, gatetun, annen
veggrunn

e  Grgnnstruktur — friomrade, naturomrade

Det stilles ikke krav om konsekvensutredning for omradet da dette er utredet i kommuneplanen.

1.4.1 Forslagets ngkkelopplysninger

Forslaget er utarbeidet av Raelingen kommune i samarbeid med grunneiere for Gnr. 105/Bnr. 55 og
Gnr. 105/ Bnr. 133.
Kontaktpersoner for grunneiere og kommunen:
e Reelingen kommune v/
Christanse Reitan Yttervik, tIf:63835182, e-post:
christanse.reitan.yttervik@ralingen.kommune.no
Helga Sgrby, tIf:63835120, e-post:
helga.sorby@ralingen.kommune.no
e Jan Larsen, e-post: jan.larsen@eurosko.no

Fagkyndig bistand fra:

e Arcasa Arkitekter as, v/ Anne Lee Holm, tIf: 92436932, e-post: annelee@arcasa.no




Eieropplysninger
Planomradet er pa ca. 51 daa. og bestar av flere eiendommer som listet opp under:

Gnr/Bnr Adresse Hjemmelshaver Areal ca.
104/1 Tomter Anne-Margrethe/ 57
Serlie Eldbjgrg Astrid/ 640
Halvorsen Siri Kamhaug 5645
5099
104/4 Tomter Anne-Margrethe/ 15318

Serlie Eldbjgrg Astrid/
Halvorsen Siri Kamhaug

105/55 Larsen Jan Albert/ 3982
Larsen Tor/ 3704
Naerstad Aksel/

Neerstad Bjgrn

105/133 Larsen Jan Albert/ 2712
Larsen Tor/
Brekke-Naerstad Ingvild C

104/203 @yan Mats Jgrgen 971

105/17 Nedre Raelingsveg 121 B | Hjelmtveit Line/ 1125
Sgrhus Peder Christian

105/232 Nedre Relingsveg 121 C | Fet Eivind Kristoffer 421

105/72 Nedre Reelingsveg 121 C | Fet Eivind Kristoffer 442

105/76 Fossum Ragnvald 50

105/80 Nedre Ralingsveg 115 A | Mohammad Amjad/ 1290
Sadia Amjad

105/81 Nedre Ralingsveg 119 Nordbg Sverre/ 1140

Wallenholt Jimmy

105/88 Nedre Ralingsveg 117 C | Mordt Magnus Mikael/ 967
Larsen Tor/
Nzerstad Sara/
Larsen Jan Albert/
Neerstad Jonas

105/92 Nedre Ralingsveg 111 Karlsen Sylvi Helen 641

105/119 Nedre Ralingsveg 113 Panchalingam Komalanithi/ 504
Veerasingam Panchalingam

105/120 Nedre Ralingsveg 117 A | Tuvrgnningen Hakon/ 859
Solberg Marte Rotnes




105/187 Nedre Ralingsveg 115 B Cicek Tahsin/ 802
Omari Zeinab Zeina

105/243 Dammensvegen 1226

105/334 STRANDVEIEN 1 AS 2468

104/772 STRANDVEIEN 1 AS 2160

115/6

119/21 Fv 304 Akershus Fylkeskommune

Arealstgrrelser planomrade

Planomradet totalt ca. 51 daa. Arealer for hver formal, hentet fra plankart:

Formal Areal m2
Bebyggelse og anlegg 24930
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 11808
Grgnnstruktur 13912
Byggeforbud rundt veg .. 9919
Andre sikringssoner 6837
Flomfare 3649
Bevaring naturmiljg 4928

Utnyttelse m.m. (mulig utvikling av felt med plankrav.)

Formal Bruksareal m2
Bebyggelse og anlegg — kombinert bebyggelse Ca. 25000

og anleggsformal

Bebyggelse og anlegg — blokkbebyggelse Ca. 21000
Totalt over bakken Ca. 46000 m2

Boliger
Antatt antall boligenheter: ca. 400
Antatt boligtype: Blokkbebyggelse

Antatt leilighetsfordeling: Det stilles krav til leilighetsst@rrelser for leilighetene i blokkbebyggelse.

Endelig leilighetsfordeling avklares i detaljregulering

Parkering

Parkeringskrav er angitt i bestemmelsene til reguleringsplanen.

Dette innebzerer anslagsvis:
Bilplasser: ca 280 stk.
Sykkelplasser: ca. 810 stk.

1.5 Planprosess

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 12.06.17 i Romerikes Blad. Grunneiere, rettighetshavere

og andre bergrte parter er varslet ved brev av 12.06.17. Innkomne bemerkninger er referert og

kommentert i eget vedlegg.

| tillegg har saken ligget ute pa kommunens hjemmesider.




2 Overordnete fgringer og gjeldende planer

2.1 Nasjonale og regionale rammer og fgringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Retningslinjene legger opp til en arealbruk og et transportsystem som skal fremme en
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse og bidra til en baerekraftig utvikling. Det skal sikres et
samordnet utbyggingsmgnster og transportsystem, slik at transportbehovet kan begrenses og det
legges til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. Planleggingen skal legge til rette for
tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet.

RPR for barn og unges interesser i planleqgingen/ T-2/2008

Retningslinjene skal bidra til & styrke barn og unges interesser i arealplanleggingen. Ved
boligutbygging er det viktig a vurdere skole- og barnehagekapasitet, samt a opparbeide gode
utearealer for variert bruk. | henhold til retningslinjene skal det stilles krav til fysisk utforming; blant
annet skal arealer og anlegg som brukes av barn og unge veere sikret mot forurensning, stgy,
trafikkfare og annen helsefare.

T-1442/2012 Stgy i arealplanlegging

Ved etablering av nye bygninger med stgyfglsomt bruksformal skal kommunen kreve en stgyfaglig
utredning som synliggjgr stgynivaer ved ulike fasader pa de aktuelle bygningene og pa uteplass.
Utredningen bgr foreligge samtidig med planforslag. Utredningen skal belyse innendgrs og utendgrs
stgynivaer ved alternative Igsninger for plassering av bebyggelse og aktuelle avbgtende tiltak.

T-1520 Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
Hensikten med anbefalingene i denne retningslinjen er a sikre og legge til rette for en langsiktig
arealplanlegging som forebygger og reduserer lokale luftforurensningsproblemer.

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene.
Denne palegger kommunene a gjgre en helhetlig og langsiktig klima- og energiplanlegging, som
omfatter alle deler av kommunens virksomhet og ansvarsomrader.

Naturmangfoldloven

Lovens formal er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og
gkologiske prosesser, tas vare pa ved beaerekraftig bruk og vern. Loven gjelder for alt naturmangfold
og skal fglge opp nasjonale mal om a stanse tap av biologisk mangfold, samt a oppfylle malene til FN
om en miljgmessig barekraftig utvikling.

Regional planstrategi

| regional planstrategi for Akershus 2017-2020 er utfordringene for regionen definert og hvordan de
skal fglges opp i regionale planer. Utfordringene knyttet til vekst ma Igses, og muligheten veksten gir
ma utnyttes og videreutvikles. Prioriterte tema er areal og transport, utdanning og naeringsutvikling,
bomiljg, inkludering og mangfold samt klima og miljg.

En st@rre satsing pa kollektivtransport, sykkel og gange skal bidra til 3 redusere klimagassutslippene
og styrke byer og tettsteder i Oslo og Akershus.
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Rikspolitisk retningslinjer for vernede vassdrag 10.11.1994

Ved kongelig resolusjon 10.11.1994 ble det gitt rikspolitisk retningslinjer for vernede vassdrag. Disse
gjelder for et omrade i 100-metersbeltet langs strandlinjen. De nasjonale malene for forvaltningen av
vernede vassdrag er bl.a. 3 unnga inngrep som reduserer verdien av landskapsbildet, naturvern,
friluftsliv, vilt, fiske, kulturminner og kulturmiljg.

NVE 1/2008 Planlegging og utbyqgging i fareomrdder langs vassdrag

Retningslinjene for planlegging og utbygging i fareomrader langs vassdrag (NVE 1-2008) beskriver
blant annet hvordan fare for flom og kvikkleireskred bgr utredes pa reguleringsplanniva, samt
anbefalte sikkerhetsnivaer.

NVE Atlas
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Kart fra NVE Atlas som viser ﬂomsqone”
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2.2 Kommunale planer og fgringer
2.2.1 Kommuneplan mot 2025 (vedtatt 26.08.2015)

| gjeldende kommuneplan er planomradet avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal samt
veg. Videre er planomradet underlagt hensynssone H810_1 krav til felles planlegging og nordre del
mot Nitelva ligger innenfor faresone H320_1 flomfare langs Nitelva og @yeren.

Den forventede sterke befolkningsveksten pa Nedre Romerike gjgr at Raelingen kommune ma finne
egnede fremtidige arealer for utbygging slik at veksten blir styrt i riktig retning med tanke pa de
arealstrategiske retningslinjene som legges til grunn for dette planarbeidet.

Kommuneplanen legger opp til en fortetting med omforming og fornying av byggeomrader med en
mer effektiv arealutnyttelse i gangavstand fra kollektivknutepunkt.

| forbindelse med fortetting sentralt pa Levenstad og i Dammensvika, forutsettes det at det er
potensiale for bade forretnings- og kontoretablering sammen med den boligutviklingen som
forventes her. Spesielt Dammensvika, med sin sentrale beliggenhet i forhold til Lillestrgm sentrum og
gangavstand til jernbanestasjonen, forventes 3 ha et potensiale. A legge til rette for kombinert
arealbruk i omrader som er sentrale vil redusere behovet for bruk av privatbil og gi grunnlag for a gke
kollektivandelen.

Kommuneplanens rammeplan for avkjgrsler apner for flere avkjgrsler pa dette strekket av
fylkesveien. Stekket er definert som holdningsklasse streng hvor antall direkte avkjgrsler skal veere
begrenset. Nye boligavkjgrsler kan bare tillates etter reguleringsplan.

Bestemmelsene til kommuneplanen sier blant annet:
e Energiforsyning skal skje ved bruk av fornybare energikilder. Tilknytning til fiernvarme kreves
innenfor konsesjonsomradet.
e Renovasjon skal skje ved mobilt avfallssug for 100 boenheter eller mer, og ved stasjonzert
avfallssug for 250 enheter eller flere.
e Nye byggeomrader skal tilrettelegges for tosidig vannforsyning.
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e Ved ny bebyggelse stilles det krav til utredning av trafikk, biologisk mangfold og
gjennomfgring av geotekniske undersgkelser.
e Parkeringsnorm i nordomradene (inklusive Fjerdingby):

o Blokkbebyggelse: Bil: 1,25 pl./ enhet Sykkel: 2 pl./ enhet
o Forretning: Bil: 1,7 pl/ 100 m? Sykkel: 1pl/ 100 m?
o Kontor: Bil: 1 pl/ 100 m? Sykkel: 2 pl/ 100 m?

e Krav til lekeplasser:
o Min. 20 m?pr. boenhet (5m?narlekeplass, 15 m? kvartalslekeplass)
e Krav til uteoppholdsarealer:
o Blokkbebyggelse og terrassert bebyggelse: 80 m?pr. boenhet.
e Krav til dokumentasjon ved regulering:
Fraveer av forurensning
Vurdering av bebyggelses plassering i forhold til elektromagnetiske felt
Lokalklima og luftkvalitet
Stgyforhold
Konsekvenser av klimaendringer
Vannkvalitet og vannmiljg i vassdrag
Estetikk
Naturtyper og biologisk mangfold

O O 0O O O 0O O O

2.2.2 Forurensning og stgy

Utsnitt temakart for stgy
Planomradet ligger innenfor avviksomrade for st@y pa stgykart som er vedlegg til plankartet. Her er

det tillatt a bygge innenfor rgd stgysone etter visse vilkar i bestemmelsene jfr. § 5.4.

2.2.3 Flom

| arealdelen til kommuneplanen er det lagt inn en hensynssone for 200-ars flom. Dersom slike
flomutsatte omrader planlegges utbygget ma det undersgkes om det er mulighet for en
fylling/forebygging slik at man kommer over flomkoten for 200-ars flom ved en utbygging, dvs. kote
+106,2 som er satt som nedre grense for oppfgring av bygninger i bestemmelsene til planen.
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2.2.4 Kommunedelplan for klima og energi(2009-2020)

Kommunedelplanens formal er & bidra til reduksjon i klimagassutslipp og energiforbruk, samt vaere
forberedt pa de utfordringer et endret klima vil medfgre. | kommunedelplanen er det satt mal om at
bilbruken skal reduseres med pafglgende reduserte miljgbelastninger, at andelen som velger a ga
eller sykle framfor a bruke bil gkes og at andel som reiser kollektivt gkes. Blant strategier som skal
fore fram til disse malene er at utbyggingsmgnster og naermiljg skal bidra til redusert bilbruk og gi
grunnlag for et styrket kollektivtilboud. Det kan legges til rette for redusert avstand mellom bolig,
servicetilbud og arbeidsplasser.

2.2.5 Kommunedelplan for trafikksikkerhet (2016-2027)

Kommunen skal jobbe for 3 ivareta trafikksikkerheten og best mulig fremkommelighet for
innbyggerne. Det vil vaere viktig a prioritere areal- og transporteffektivt utbyggingsmegnster, og
utvikling av omrader med kvalitet. For a realisere styringsmalet om et areal- og transporteffektivt
utbyggingsmegnster og utvikling av omrader med kvalitet vil fokus pa gode ferdselsmuligheter som
oppleves som lettvinte, trygge og attraktive, ved bruk av kollektiv, sykkel eller gange veere viktige
kriterier.

2.2.6 Kommunedelplan grgnn plan
Planen skal sikre grgnne verdier, bevaring av biologisk mangfold og tilrettelegging for friluftsliv og
fysisk aktivitet som en viktig del av arbeidet med a fremme trivsel og folkehelse.

2.2.7 Kommunedelplan idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv

Planen har som hovedmalsetting at flest mulig kan a veere aktive i sitt neermiljg og god tilgang til
@stmarka og @yeren. Det skal utredes muligheten for en turvei/tursti fra Dammensvika forbi
Rudsberget.
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2.3 Gjeldende reguleringsplaner

STRRRSTHECLER A
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Deler av planomradet omfattes av reguleringsplanen 064 for del av eiendommen Rud m.m., vedtatt
25.2.1977. Gnr/Bnr 104/203 er regulert til bolig. 104/1 og 104/4 er regulert til friluftsomrade.

En del av planomradet inngar i reguleringsplan 076 for riksveg 120 med tilstgtende vegnett pa
strekningen Dammensvika — H. E. Nybaks forretning, stadfestet 25.01.1980.
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REGULERINGSFORMAL JFR. PBL § 25 7. Fellesomrader
I. Byggeomrader BHFEZD veies parkeringsplass
IA1-A2 | Friuliggende smahusbebyggelse BBZF roties avkjorsel
[EIEEDHE] Xouentror smitusbebyggsisc, Felles friomrider for stikkveg, park cfc.
B. Offentlige trafikkomrider Felles lekearcal for barm
[ xiorcvez STREKSYMBOLER M.V.:
l Gangveg/Fortau — e — Planens begrensning
ﬁ j Annct vegareal/Graft Grense for reguleringsformél
E S i Byggegrense
4. Friomrader :
T
wvee e e e Stoyskjerm
S. Fareomrider
o i & i Senterlinje veg
NN\ Heyspentlinjer
———————— Frisiktlinje
6. Spesialomrider
S1 - 82 | Frilufisomrade (pa land) ® R b
|SLI l Bevaring av landskap og vegetasjon
Malestokk 1:1000 ekv. Im N
Gnr. 104, Bar. 735 m.fl. |
REGULERINGSPLAN/E 3 med b !
Revigjomer: — e Dato: |Sign:
: det ivei 5. Anleggsgr fiyttet mot N, Raclingsveg 22.06.98 T.E.
B: Vendehammer i vei 5, byggegr. felt A2, endr, av trveg, skravur | 28.09.98 TE.
Revisjon B er gjort for 2. gangs behandling o = B
£: Omrade T, rev. etter bh. 28.09.1998 | 280998 | TE,
D: Rettinger for behandling av mindre vesentlige endringer 220404 | LFi
:: Revisjon i b, vedtak av mindre vesentlig endring 140504 | LFi
F: Revisjon i hht, vedtak i planutvalget 04.10.2004 251004 | LFi
G: Bebyapelse pa Blc og Bld fiyitet. Lekeplass op snuhammer pa BI flvttet 08.02.07 | LFi

Det er regulert inn turvei over planomradet i reguleringsplan for Rudsberghaugen, vedtatt 11.11.98.
De andre eiendommene er uregulert.
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3 Beskrivelse av planomradet

3.1 Beliggenhet

Planomradet ligger i Raelingen kommune. Kommunen er en del av Nedre Romerike, med sentral
beliggenhet og gode muligheter for naturopplevelser. Det bor over 17 000 personer i kommunen.
Etablering av hovedflyplassen Gardemoen med medfglgende infrastruktur Gardermobanen, RV 159
og oppgradering av E6 har fgrt til den sakalte Gardemoeffekten. Raelingen har hatt en
befolkningsvekst godt over landsgjennomsnittet og prognoser viser fortsatt hgy vekst i perioden
fremover. Naerheten til Oslo gjgr at mange bor her og pendler inn til jobb og studier i Oslo. Lillestrgm
stasjon ligger i gangavstand, ca. 700 m fra planomradet. Denne stasjonen har hyppige togavganger
bade mot Oslo og mot nord. Dette gjgr at planomradet vil ligge svaert naer et av landets best betjente
kollektivknutepunkt for tog og buss.

(120805 S0

- Lillestrem

-4

Fetsund
Akrane

RALINGEN

Oversiktskart — omrddets plassering i kommunen
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3.2 Planavgrensning

Planavgrensning er gitt i kommuneplanen og omfatter 12 boligeiendommer samt flere ubebygde
parseller. Omradet er pa ca. 51 daa. Det er i kommuneplanens arealdel disponert til framtidig
omrade for kombinert bebyggelse og anleggsformal — bolig/forretning og kontor og trafikkareal, med
krav om felles planlegging. FV304 og Nedre Raelingsvei gar gjennom planomradet. Mot nordvest
grenser planomradet mot Nitelva mens det mot syddgst grenser mot et nyere boligfelt med
leiligheter, Rudsberget. Mot @st grenser planomradet mot tunnelkulverten for Riksvei 159 og Nedre
Raelingsvei som ligger over tunnelen. Planomradet er ellers omkranset av smahusbebyggelse. Deler
av et grgntdrag inngar i planomradets sgndre del. | avsnitt 1.3 gis en fullstendig oversikt over
eiendommer og eiere.
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Oversiktskart med planavgrensning

3.3 Arealbruk

Hoveddelen av planomradet bestar av boligparseller med frittliggende smahusbebyggelse. Nord i
planomradet gar FV304 og Nedre Ralingsvei som opptar store arealer. Mot syd og @st ligger flere
naturtomter med bratt terreng som skiller boligene fra omkringliggende bebyggelse.

Nzeromradet bestar i hovedsak av frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse med noen nyere
boligblokker langs Nitelva. Det er ikke registrert bebyggelse eller anlegg med verneverdier i omradet.
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3.4 Landskap, topografi og solforhold

Planomradet domineres av store terrenghgydeforskjeller. Terrenget faller bratt fra et platad i syd og
nordover ned mot Nitelva. Det flater noe ut mot nordvest hvor det i dag ligger flere
boligeiendommer.

Det er gode solforhold til tross for de store hgydeforskjellene. Det er lite av omkringliggende
bebyggelse som pavirker planomradet med hensyn til sol og skygge.

3.5 Grgnnstruktur og friluftsliv

Den nordlige delen av planomradet bestar av et ubebygd «vatmarksareal» langs Nitelva. Nitelva
ligger som en blagrgnn korridor og representerer et stort potensial bade som friluftsomrade og
turveidrag.

Syd i planomradet ligger fragmenter av en ravine som er del av grgntdraget som strekker seg sydover
helt til Reelingsasen pa den andre siden av @vre Raelingsvei.

Sydgst for planomradet, sgr for Lillestrésmbrua, finnes det statlig sikrede friluftsomradet
«Torva/Nitelva», som er regionalt viktig for rekreasjon, tur, aktivitet og fiske. En parkeringsplass for
50 biler deles med barnehagen pa omradet (Naturbase.no, 04.12.13).

3.6 Naturmangfold

Det er lokalisert en ravine innenfor planomradet. Raviner er rgdlistet som naturtype i kategorien
sarbar (VU) og regnes saledes som truet.

Det er graor-heggeskog (viktig) i deler av omradet der det er ravine. Det er potensiale for
eddellgvskog, som i tillegg til graor-heggeskog er naturtyper hvor potensialet for sjeldne arter er
hgyest i Relingen.

Det har veert gjort en kartlegging i tilknytning til utredning om boligutbygging for deler av
planomradet i 2013 utfgrt av NINA og ny kartlegging av raviner i kommunens regi i 2017.

3.7 Trafikkforhold

Planomradet ligger i tilknytning til Fv. 304/120 som kobler seg pa det omkringliggende
hovedveinettet. Rv159 gar i tunnel (Ralingstunnelen) under sgndre del av planomradet. Det er
kjgreadkomst til dagens boliger fra Fv. 304 via Nedre Raelingsvei som gar parallelt med fylkesveien.
Dette er ogsa hovedadkomst for flere boliger sydgst for Raelingstunnelen.

Det er lite gjennomkjgringstrafikk innenfor planomradet. Trafikken er hovedsakelig til boligene. Ellers
er det er mye trafikk pa fylkesveien med kgdannelser i rushtiden som preger trafikkbildet.

Det er fortau langs store deler av fylkesveien gjennom planomradet. Det er etablert en asfaltert
turvei som er med 3 skape en forbindelse mellom Nedre og @vre Raelingsvei.

Denne kobler boligomradene pa bl.a. Rudshaugen til kollektivtilbudet pa Fv. 304 samt
gangmuligheter over elva til Lillestrgm sentrum.

Det er gangavstand til togstasjonen og bussterminal samt sentrumsfunksjoner i Lillestrom. Mellom
Oslo og Lillestrgm gar det tog hvert 10. minutt, mens det mellom Lillestrem og Gardemoen gar tog
hvert 12. minutt. Det er busstopp pa Fv 304 med to lokale bussruter som har halvtimesavganger i
begge retninger.
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3.8 Barn- ogunge

Store deler av planomradet er i dag eneboligtomter med private hageflekker. Sgndre del av
planomradet er del av grgntdrag regulert til friomrade i eldre reguleringsplan fra 1977. Omradet er
sveert bratt og med fa terrenginngrep. Det gar en turvei gjennom omradet opp til Rudsberghaugen og
@vre Raelingsvei.

3.9 Kulturminner og kulturmiljg
Det er ingen registrerte fornminner innenfor planomradet. Potensialet for a gjgre funn av automatisk
fredete kulturminner anses som lavt grunnet topografien.

3.10 Miljpofaglige forhold

Grunnforhold

Planomradet er ravinert med store sprang og hgydeforskjeller, spesielt pa sgrsiden av Nedre
Raelingsveg. Terrenget stiger mot sgrvest fra kote +103 ved elva og opp til reguleringsgrensa pa kote
+137. Det bratteste omradet er i den sgrvestlige delen, med helning ca. 1:1. Det renner to bekker inn
i planomradet fra sgr. Bekkene mgtes nar terrenghelningen avtar, omtrent midt i planomradet.
Tomten ligger under marin grense. Kvarteergeologisk kart indikerer at Igsmassene i omradet bestar
av tykk marin avsetning.

Like ved Nitelva pa s@r for reguleringsomradet er det registrert ett kvikkleirepunkt pa NVEs kartlagte
soner for kvikkleire. Punktet ligger pa kote +102 og ca. 150 m fra reguleringsgrensen. Kvikkleirepunkt
er borhull med sikker pavisning av kvikkleire eller antydning til kvikkleire.

Statens Vegvesen har gjennomfgrt flere grunnundersgkelser i forbindelse med bygging av Rv. 159.
Undersgkelsene viser at Igsmassene der Rv. 159 krysser Nitelva bestar av blgt til middels fast siltig
leire. Ved rundkjgringen pa s@rsiden av Nitelva er det registrert ca. 10-15 m til berg.
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Lengre sor for krysset, pa vestsiden av innlgpet til Relingstunnelen, er det registrert dybder til berg
pa 0-10 meter. Massene her bestar av i hovedsak av leire med noe innhold av silt og finsand.

Det er utfgrt grunnundersgkelser for vurdering omradestabiliteten og for a fa kartlagt lokale
grunnforhold.

Det er ikke registrert forurensning i grunnen som krever egne miljgtekniske undersgkelser jfr.
Forurensningsforskriften.

Stgy
Deler av omradet er utsatt for veitrafikkstgy. Stgykart viser at del av planomradet nsermest R159 og
fylkesveien ligger i gul og rgd stgysone. Veien har fartsgrense 50 km/t.

Flom

Del av planomradet nord for fylkesveien ligger innenfor hensynssonen for 200-ars flom. Omradet
narmest vannet som strekker seg bort til Rudsberget ligger pa nivd med elva mens veien ligger
hgyere. Planomradet ligger med direkte avrenning til Nitelva. Overvannstrasé fra Dammensvegen
blir fgrt til elven over tomten 105/334.

Strdling

Temakart fra miljgstatus viser moderat til lav forekomst av radon i grunnen. Det gar en hgyspentlinje
sgr for planomradet, men med en avstand som ikke medfgrer noen risiko og ikke krever egne
malinger.

3.11 Teknisk infrastruktur

Det ligger offentlige vann og avlgpsledninger langs Nedre Ralingsvei. Det ma avklares kapasitet pa
dagens ledningsnett.

Det gar en trase med fiberkabler og fjernvarmeledninger over tomtene 105/334 og 104/772 som
krysser elven. Fjernvarmenettet driftes av Akershus Energi Varme AS. Fiberkabel driftes av Nedre
Romerike Vannverk IKS og Nedre Romerike Avlgpsselskap IKS.

Renovasjon utfgres av det interkommunale avfallsselskap Romerike Avfallsforedling IKS.

Det er plassert en nettstasjon pa motsatt side av Fv. 304 i tilknytning til nye boligbebyggelse langs
elven.

3.12 Sosial infrastruktur

Det meste av offentlig servicetilbud og helsetjenester er lokalisert i Fjerdingby eller Lgvenstad. Det
ligger flere barnehager i kort kjgreavstand fra planomradet bl.a. Lilleborg barnehage, Heimen og
Petrine barnehage. Naermeste barneskole er Rud skole. For hgyere trinn er Sandbekken Ungomsskole
og Marikollen Ungdomsskole de neermeste samt Raelingen videregaende.

Det er gangavstand til naeringstilbudene i tilknytning til Lillestrgm togstasjon og torv. Ellers er det
flere dagligvarebutikker i nseromradet. Stremmen storsenter ligger i kjgreavstand fra planomradet.

3.13 ROS analyse
Det er utarbeidet en ROS-analyse for planen av Rambgll. Det er i dagens situasjon hendelser
tilknyttet ras i tunnel og skred som er vurdert a utgjgre hgyest og uakseptabel risiko.
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4 Beskrivelse av planforslag

4.1 Reguleringsformal
Omradet reguleres til:

4.1.1

Det stilles ikke krav om konsekvensutredning for omradet da dette er utredet i kommuneplanen.

Bebyggelse og anlegg (pbl §12.5 nr. 1)
Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (1113)
Kombinert bebyggelse og anlegg (1800)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl §12-5 nr. 2)
Veg (2010)

Kjgreveg (2011)

Fortau (2012)

Gatetun (strgksakse) (2014)

Gang-/sykkelveg (2015)

Gangveg (2016)

Annen veggrunn — grgntareal (2019)

Gregnnstruktur (pbl §12-5 nr. 3)
Naturomrade - grgnnstruktur (3020)
Friomrade (3040)

Hensynssoner (pbl §12-6)

Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass (130)
Andre sikringssoner (190)

Flomfare (320)

Arealformal for bebyggelse og anlegg er inndelt i delomrader: A, B og C. Delomradene er videre
inndelt i felt med avgrensning som vist pa plankartet.

Felt Aa
Felt Ab
Felt Ac
Felt Ad
Felt Ba
Felt Bb
Felt Ca
Felt Cb
Felt Cc

Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Bolig, forretning, kontor, privat og offentlig tjenesteyting og bevertning
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
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4.2 Fellesbestemmelser

4.2.1 Plankrav

Det forutsetter detaljregulering for:

Gjennomfgring av tiltak etter Plan og bygningsloven innenfor alle feltene

Ved detaljregulering av felt Aa ma gang og sykkelforbindelse over feltet ivaretas inntil ny regulering
av fylkesveien.

Feltene Ab og Ac skal detaljreguleres samlet og skal ogsa omfatte gatetun, SGT samt arealer knyttet
til fylkesveien.

Felt Ad skal detaljreguleres sammen med friomrade, F1.

Dersom feltene Ba og Bb detaljreguleres samlet fgr A feltene skal gatetun, SGT innlemmes i denne
reguleringen.

Ved detaljregulering av felt Ca ma forhold rundt adkomst avklares.

Ved detaljregulering av feltene Cb og Cc skal trasé for o_gangveg vurderes dersom det kan
muliggj@re bedre stigningsforhold.

4.2.2 Rekkefglgekrav
Det settes krav til utbyggingsrekkefglge av hensyn til bokvalitet, rasjonell anleggsdrift og
trafikkavvikling.

Det skal sikres uteoppholdsarealer og tinglysing av allmennhetens rett til 3 ferdes over de arealer
som tenkes a vaere allment tilgjengelig.
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Det skal sikres tilstrekkelig kapasitet pa all teknisk infrastrukturen og tilfredsstillende barnehage- og
skoledekning.

Det skal sikres fremkommelighet for rednings- og nyttetrafikk.

4.2.3 Miljgfaglig forhold
Reguleringsbestemmelsene stiller krav om:

¢ Dokumentasjon av ngdvendig stabilitet og grunnforhold og energiforsyning.

e Stgyfaglig utredning i tilknytning til rammesgknad ved etablering av ny bebyggelse til
stgyfelsomme bruksformal i gul og evt. rgd sone.

e Ved rammesgknad skal det redegjgres for hvordan bestemmelsene vedrgrende miljgkrav er
oppfylt. Det skal ogsa gis en estetisk redegjgrelse for tiltaket og for forholdet til omgivelsene.

e Overvann skal handteres lokalt ved infiltrasjon, fordrgyning eller pa annen mate brukes som
ressurs. Ved rammesgknad skal det redegj@res for overvannslgsning.

e Bruk av hjemmehgrende arter ved nyplanting, pluss min. angivelse av jorddybder.

4.2.4 Kvalitetsprogram

Det er utarbeidet et kvalitetsprogram som vil vaere retningsgivende for videre arbeid med miljg,
herunder energi og mobilitetstilbud, samt utforming av bygninger og uteomrader som gatetun, felles
uteoppholdsarealer og grennstruktur. Kvalitetsprogrammet vil vaere forankret i omraderegulering for
Dammensvika med bestemmelser.

4.3 Omrader for bebyggelse og anlegg

43.1 Bruk

Omradet tenkes i hovedsak benyttes til boligbebyggelse. Det tilrettelegges for naering i de nederste
etasjene langs fylkesveien og mot gatetun/strgksaksen.

Naering pa gateplan etableres med egne innganger atskilt fra boligene og far en apen karakter med
utstrakt bruk av glass. Tilstgtende areal pa gateplan vil kunne mgbleres og brukes pa en mate som
bidrar til mer liv slik at gaterommet gis en merverdi.

Gjennomgaende gangforbindelser giennom planomradet bidrar til bedre tilgjengelighet mellom
boligbebyggelsen rundt og funksjoner i tilknytning til planomadet.

Bolig
Planforslaget legger hovedsakelig til rette for boligbebyggelse innenfor planomradet, med hgy
utnyttelse og gode bokvaliteter.

En oppdeling av bebyggelsen med terrasserte blokker, punkthus og lameller gir rom for variasjon
med tanke pa bygningsstrukturer og type leiligheter.

Forretning, tjenesteyting, bevertning, kontor

Det reguleres arealer for naering i deler av bebyggelsen mot fylkesveien og strgksaksen. Primaert
organiseres dette i de nederste etasjene langs fylkesveien og pa gateplan mot gatetunet. De ulike
funksjonene pa gateniva, inngangspartier og innkjgring til parkering knytter bebyggelsen sammen
med gatetunet og ivaretar en bymessig struktur.
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43.2 Grad av utnytting
Reguleringsforslaget forutsetter et samlet utnyttelse/bruksareal for hele omradet som tilsammen
utgjor 46.200 m? BRA. Hvert felt kan utnyttes med en maksimal BRA som vist i tabell under:

Felt Aa 2.900 m2 BRA

Felt Ab 8.800 m2 BRA
Felt Ac 2.900 m2 BRA
Felt Ad 2.200 m2 BRA
Felt Ba 3.400 m2 BRA
Felt Bb 4.900 m2 BRA
Felt Ca 10.900 m2 BRA
Felt Cb 2.500 m2 BRA
Felt Cc 7.700 m2 BRA

4.3.3 Bebyggelsens plassering og hgyder

Bebyggelsen tenkes feltinndelt med hgyder og utnyttelse tilpasset det enkelte felt.

Parkeringsanlegg vil i hovedsak legges under bebyggelse eller under terreng.

Balkonger og andre mindre bygningsdeler kan stikke inntil 2,3 meter ut fra fasadelivet. Disse
bygningsdeler kan bygges ut over byggegrenser og formalsgrenser.

For balkonger mot fylkesveien og gatetun forutsettes minimum fri hgyde pa 5 m fra ferdig planert
terreng til underside balkong.

Teknisk infrastruktur, stgttemurer, trapper, ramper, avfallsbeholdere og eventuelle stgyskjermer kan
plasseres utenfor byggegrensene.

43.4 Utforming og estetikk
| prosjektet vil det legges vekt pa en god arkitektonisk utforming med gode detaljer og materialbruk.

Bebyggelsen far et moderne formsprak. Volumene gir mulighet for takterrasser. Takterrassene vil bli
utformet til gode bruksarealer med takhager. Takene vil behandles som del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. vil bli integrert
som del av den arkitektoniske utformingen.

Fasadeuttrykk er variert ved bruk av ulik detaljering samt farge og materialbruk. Pa gateplan vil
fasadene fa forskjellige funksjoner som publikumsrettet nzering, inngangspartier til bolig og naering
samt innkjgring til parkeringsanlegg.

4.3.5 Leiligheter og bokvalitet
Det tilrettelegges for en leilighetsfordeling for de enkelte felt som gir varierte boligstgrrelser.

Maks 20 % av leiligheter har en stgrrelse pa 45- 50 m? BRA. Minimum 20 % av leilighetene reguleres
til over 75 m2 BRA. Av disse kan inntil 20 % bygges med integrert utleieenhet.

Det skal ikke veere leiligheter mindre enn 45 m2. | tillegg skal ingen leiligheter vaere ensidig orientert
mot nord.

Leilighetsfordeling for det enkelte felt fastsettes i detaljregulering.

Ved planlegging av andre boformer som for eks. studentboliger vil andre krav gjelde.
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43.6 Uteoppholdsarealer og utomhusplan
Boligene skal ha uteareal (MUA) pa min. 25 m2pr. boenhet.

Til uteareal kan regnes areal pa terreng/ lokk, takterrasser og balkonger.

Brattere areal enn 1:3 kan regnes som uteoppholdsareal dersom det bestar av naturlig terreng og
skog som egner seg for lek og rekreasjon.

Gatetun kan regnes som uteoppholdsareal, men med fglgende unntak: Areal til sykkelparkering,
bilparkering og avfallshandtering pa terreng skal ikke medregnes. Deler av gatetun som belastes med
daglig trafikk til parkeringskjellere kan ikke medregnes.

Der MUA ikke Igses innenfor eget felt skal det vaere sikret opparbeidet i tilstgtende felt.

Felles uteoppholdsarealer skal opparbeides parkmessig og gis et sammenhengende, helhetlig preg
med variert beplantning. Mgbler og utstyr tilrettelegges for fleksibel bruk. Arealene skal ha god
kvalitet med hensyn til stgy, luft og solforhold.

Det skal utarbeides utomhusplan basert pa det overordnete kvalitetsprogrammet.

4.3.7 Parkering

All parkering skjer under terreng i underjordisk garasjeanlegg. Antall parkeringsplasser for biler
prosjekteres etter justert parkeringsnorm med 0,7 p-plass pr. bolig. Det avsettes plasser som
dimensjoneres og reserveres for bevegelseshemmede.

Sykkelparkering vil etableres pa terreng og i kjellerarealer. Sykkelparkering pa terreng skal innpasses i
tilknytning til innganger, kantsoner og sentrale gang-forbindelser. Ladepunkt for el-sykkel skal
etableres i p-kjeller.

43.8 Byggefeltene

Delomradene skal fremsta med en helhetlig bebyggelse med god arkitektonisk kvalitet. Endelig
utforming av feltene avklares ved detaljregulering. Kvalitetsprogram gir retningslinjer for videre
arbeid med miljg, samt utforming av bygninger og uteomrader.

4.4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveiene med tilhgrende fortau og gang-sykkelveier skal veere offentlig.

Det skal avsettes plass til fremtidig kollektivfelt i begge retninger pa fylkesveien for a sikre
fremkommelighet for buss. Det tilrettelegges for interne kjgreveier til alle boligene og tilgang for
rednings- og nyttekjgretgy.

Gang- og sykkelveier

Eksisterende gangvei opprettholdes, men med mulighet for a justere traseen noe i en
detaljregulering dersom det kan gi en mer hensiktsmessig linjefgring og stigningsforhold.
Gjennom planomradet tilrettelegges det for en videref@ring av turvei langs Nitelva i trad med
kommunedelplan for idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv. Dette sikrer god kommunikasjon og
forbindelse til naboomradene. Fotgjengere og syklister skal gis en tydelig prioritet i trafikkbildet.

Strgksakse/qgatetun

Det reguleres et gatetun parallelt med fylkesveien. Dette etableres som en strgksakse med
utadrettede aktiviteter pa gateplan og hovedinnganger til bolig og naeringsarealene. Med bruk av
varierende dekke og mgbleringselementer vil de myke trafikanter fa prioritet.
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4.5 Grgnnstruktur

Grgnnstruktur skal vaere allment tilgjengelig som del av friluftsomrader for aktivitet og rekreasjon i
naromradet. Det skal opparbeides gangforbindelser og tillates skogrydding som gjgr omradene
lettere tilgjengelig.

4.6 Hensynssoner

Det gar en tunnel under den sydgstre del av planomradet.

Denne traseen er sikret med byggeforbudssone og sikringssone Bygningsmessige arbeider i
prosjektet vil forholde seg til denne sonen. Tiltak i grunnen innenfor sikringssonen skal godkjennes av
bergrte samferdselsmyndigheter.

For bebyggelse innenfor flomsonen ma det dokumenteres at bebyggelsen er tilstrekkelig sikret mot
flom.

Det skal avsettes plass til kollektivfelt pa fylkesveien, V1.

Det er registrert en naturtype ravine pa den sydgstre del av planomradet. Innenfor hensynssonen
skal alle tiltak skje sa skansomt som mulig og kun skje med godkjennelse fra kommunen.

4.7 lllustrasjoner av planforslaget
Fglgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig utbygging i henhold til reguleringsforslaget.

i 25.06.2018

LINK arkitektur :: team urban

: llustrasjonslpan Dammensvika 1:1000 ::

lllustrasjonsplan Link Urban med snittansvisning
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Planomrddet sett fra sydvest, ill: Link Urban
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5 Konsekvenser av planforslaget/ROS-analyse

Prosjektet medfgrer positive konsekvenser ved at det representerer fortetting i allerede utbygde
omrader med god tilgang til offentlig kommunikasjon.

5.1 Nasjonale og regionale rammer og fgringer
Planforslaget utformes slik at det oppfyller overordnede planer, intensjoner og mal for omradet,
spesielt knyttet til fortetting i kommunen.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal og transportplanlegging

Planforslaget samsvarer med malsetting om fortetting i tilknytning til kollektivknutepunkt og med en
hgy tetthet som sikrer flere nye boliger i omrader med press pa boligmarkedet. Prosjektet er i trad
med malsetting om at hoveddelen av persontransporten i storbyomradene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

7-2/08 Om barn og planlegging

Det vil bli etablert nye store utearealer for lek og opphold innenfor tydelig avgrensete gardsrom
mellom ny bebyggelse. Det sikres bilfrie forbindelser over planomradet og der topografien muliggjgr
det vil utearealene veere bilfrie og opparbeidet etter prinsipper om tilgjengelighet for alle. Det vil
ogsa veere umiddelbar naerhet til sammenhengende friomrader.

T-1442/2012 Stgy i arealplanleqging

Bestemmelsene sikrer tilfredsstillende andel uteoppholdsareal i henhold til anbefalte grenser i tabell
3 i Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/ 2012,
eller senere retningslinjer som erstatter denne.

Bestemmelsene stiller ogsa vilkar for evt. etablering av boliger og andre stgyfglsomme formal i red
stgysone. Blant annet skal minimum halvparten av antall rom til stgyfglsomme bruksformal
(minimum ett soverom) i hver boenhet ha vindu mot en stille fasade. Se for gvrig vedlagte
stgyrapport.

@kt satsning pa kollektiv og fartsreduserende tiltak bidrar til mindre bilbruk som er en av de stgrste
forurensningskildene. Strategisk plassering av bebyggelsen sikrer skjerming av utearealene.

5.2 Kommunale planer og fgringer

Planforslaget er i trad med kommuneplanens malsetting om fortetting og mer effektiv
arealutnyttelse i omrader neer kollektivknutepunkt. Forslaget er i henhold til arealstrategiske
retningslinjer som sier at fremtidig utbyggingsmegnster skal begrense transportomfanget, redusere
bilbruken og gke muligheten for bedret kollektivtilbud. Det legges opp til baerekraftige l@sninger for
handtering av overvann, tilknytning til fjernvarme etc.

5.3 Stedsutvikling

Planomradet ligger i naer tilknytning til den sentrumsutviklingen som foregar ved Lillestrgm stasjon.
Planforslaget bidrar til flere kollektivnaere boliger og som en del av en generell transformasjon av
smahusomrader og restarealer langs Nitelva og fylkesveien til boligomrader med mer urbane
kvaliteter. Omradereguleringsplanen sgker a legge f@ringer og strukturere bebyggelsen pa en mate
som skaper gode uterom og gode forbindelseslinjer med omradene rundt.
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5.4 Landskap, topografi og solforhold

Variasjon i landskap og terreng gir mangfold av typologier og leilighetsstgrrelser tilpasset de ulike
situasjonene. Ved a plassere hgyere bygg mot nord sikres gode solforhold gjennom hele dagen pa
bade fasader og utearealer. Dagens solforhold for eksisterende bebyggelse vil ikke forringes av
planforslaget.

Hgydene pa bebyggelsen vil ikke overstige bakenforliggende askam. lllustrasjoner av fjernvirkning
viser dette.

5.5 Byggeskikk og estetikk

Det er utarbeidet et kvalitetsprogram som viser miljg og kvalitetsambisjoner for utvikling av

Dammensvika. Kvalitetsprogrammet vil vaere forankret i omraderegulering for Dammensvika
med bestemmelser.

Planforslaget sikrer opparbeidelse av flere allment tilgjengelig plassrom i omradet og viktige

forbindelseslinjer pa tvers av fylkesveien.

5.6 Naturmangfold

| kommuneplanen ansees det som hensiktsmessig a avsette omrader for utbygging i Dammensvika da
omradet ligger nzerme det viktige kollektivknutepunktet som jernbane/bussterminalen pa Lillestrgm
er. Ved ny utbygging ma det vurderes hvilke hensyn som skal tas for naturverdiene i omradet.
Endringer som pavirker terrenget eller ravinen sin geomorfologiske tilstand vil forringe verdien.

Tema er utredet av kommunen med spesielt fokus pa raviner og Rambgll (rapport datert 04.02.18)

Det aktuelle omradet er godt undersgkt, og sist kartlagt i 2017. Dette grunnlaget anses som
tilstrekkelig for a belyse planens konsekvenser for naturmiljg/biologisk mangfold.

Planene er vurdert mot prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12.

§ 8 — Kunnskapsgrunnlaget

Det aktuelle omradet er godt undersgkt, og sist kartlagt i 2017. Dette grunnlaget anses som
tilstrekkelig for & belyse planens konsekvenser for naturmiljg/biologisk mangfold.

§ 9 — Fgre-var-prinsippet
Kunnskapsgrunnlaget om omradet anses som tilstrekkelig, og f@re-var-prinsippet kommer derfor ikke
til anvendelse.

§ 10 — @kosystemtilnaeerming og samlet belastning

Utbygging av sgrgstlige deler av felt C og Bb medfgrer at nedre del av ravinedalen gdelegges eller
forringes kraftig sammenlignet med dagens situasjon. Ravinedal som naturtype er rgdlistet i
kategorien VU pa grunn av bakkeplanering i jordbruket (til tross for at dette er en mindre trussel na
enn tidligere), veibygging, oppfyllinger, samt sikring mot skred og etablering avdammer i jordbruket.
At naturtypen er rgdlistet medfgrer at et hvert inngrep som forringer eller gdelegger gjenveerende
lokaliteter vil vaere negativt med tanke pa samlet belastning for naturtypen som helhet.

Utover dette vil ikke tiltaket medfgre gkt barriereeffekt eller forringe landskapsgkologisk
sammenheng mellom stgrre skogs-/naturomrader i vesentlig grad. Omradet er omgitt av bebyggelse
og tilhgrende infrastruktur og binder ikke sammen stgrre naturomrader i dag.
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§ 11 — Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver - oppdateres

Hvis sgrostlig del av felt C og Bb bygges ut som planlagt vil dette pavirke ravinedalen bade direkte og
indirekte. Krav om gkologisk kompensasjon i form av etablering av tilsvarende verdier andre steder
anses ikke som aktuelt i dette tilfellet, da det ikke er mulig a gjenskape tilsvarende naturverdier pa
kunstig mate. Det vil likevel kunne veere et alternativ a bidra til & restaurere en annen lokalitet med
behov for restaurering som en slags kompensasjon. Dette ma i sa tilfelle avtales og detaljeres
narmere.

Hvis den planlagte utbyggingen utfgres, godtar man ogsa den miljgforringelsen det medfgrer, og
utover krav om bidrag til restaurering av tilsvarende lokalitet et annet sted det vanskelig a se for seg
en mate 3 erstatte naturverdiene som blir forringet.

Hvis store/gamle traer skal felles i forbindelse med arbeidene anbefales det at disse legges igjen i
omradet. Dette gjelder spesielt eiketraer, men ogsa andre gamle/grove treer. A legge igjen de felte
traerne i omradet vil medfgre at treet som habitat for insekter, vedboende sopp og lighede blir
veerende i omradet.

Med tanke pa anleggsperioden/deponiperioden er det viktig at tiltaket ikke medfgrer forurensning
(inkludert partikkelspredning) nedover mot og til Nitelva. Dette gjelder spesielt for de delene av
utbyggingen som er planlagt i vannkanten.

§ 12 — Miljpforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Det forutsettes at utbyggingen og utformingen av omradet utfgres pa en mest mulig skansom mate
og at det gjgres minst mulig terrenginngrep, saerlig i og naer ravinedalen. Det er ogsa viktig at
svartelistearter ikke spres i forbindelsen med arbeidene, jf. jf. aktsomhetsplikten iht.
naturmangfoldloven og forskrift om fremmede arter § 24. Det er relativt store forekomster av
svartelistearter i omradet, sa potensiale for ugnsket spredning er stor. For handtering av masser med
spiringsdyktige deler av slike arter finnes fglgende alternativer:

1) Infiserte masser legges i et varig deponi innenfor planomradet.

Dette innebaerer at massene deponeres i en dyp fylling. Hvis dette blir Igsningen ma det sikres at
disse massene ikke kan rgres pa et senere tidspunkt, fordi frgbanker fra mange av de svartelistede
artene kan overleve i sveert mange ar i bakken, for sa a spire nar de far forhold som tillater det. Ved
lagring av massene i et slikt deponi ma det ogsa tas hensyn til at avrenning i omradet potensielt kan
vaske ut frg/planterester fra den deponerte jorda hvis de infiserte massene ikke er skilt fra over- og
underliggende lag.

2) Infiserte masser leveres til destruksjon ved et godkjent mottak.

| dette tilfellet vil massene varmebehandles slik at frg og planterester gdelegges. Dette innebzerer at
massene ma fraktes ut av omradet, og det er viktig at dette skjer pa en forsvarlig mate slik at artene
ikke spres i forbindelse med transporten. Dette innebaerer tiltak som a dekke massene godt til under
transporten og fierne alle jordrester fra biler, gravemaskin og annet utstyr fgr de flyttes ut av
omradet.

3) Infiserte masser brukes som topplag innenfor planomradet i omrader som skal slas hyppig.

Dette medfgrer at eventuelle frg og planterester ikke far mulighet til 3 spire/sla rot. | dette tilfellet er
det viktig at det sikres gjennom reguleringsplanens bestemmelser at massene ma fglges opp og
faktisk slas hyppig nok, og ikke fraktes ut av omradet pa et senere tidspunkt.
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Under denne paragrafen hgrer ogsa plassering av tiltak og bygninger samt vurdering av eventuell
alternativ lokalisering. Det anbefales at selve ravinen forblir ubebygd for a ivareta verdiene som er
knyttet til omradet.

Omradet bestar av en ravinedal mellom eksisterende bebyggelse og tilhgrende infrastruktur.
Innenfor planomradet finnes bade kjgreveier, gang- og sykkelveier og eksisterende bebyggelse i
tillegg til ubebygde arealer.

Omradet har mindre geologisk verdi enn mange av de andre ravinene, fordi formasjonen ikke er del
av et st@rre ravinesystem, og fordi den er avskaret av tunge tekniske inngrep tett inntil.

Nye tiltak vil ikke medfgre gkt barriereeffekt eller forringe landskapsgkologisk sammenheng mellom
stgrre skogs-/naturomrader i vesentlig grad. Omradet er omgitt av bebyggelse og tilhgrende
infrastruktur og binder ikke sammen stgrre naturomrader i dag.

Hvis store/gamle traer skal felles i forbindelse med arbeidene anbefales det at disse legges igjen i
omradet. Dette gjelder spesielt eiketraer, men ogsa andre gamle/grove treer. A legge igjen de felte
traerne i omradet vil medfgre at treet som habitat for insekter, vedboende sopp og lighede blir
vaerende i omradet.

Med tanke pa anleggsperioden/deponiperioden er det viktig at tiltaket ikke medfgrer forurensning
(inkludert partikkelspredning) nedover mot og til Nitelva. Dette gjelder spesielt for de delene av
utbyggingen som er planlagt i vannkanten.

Det forutsettes at utbyggingen og utformingen av omradet utfgres pa en mest mulig skansom mate
og at det gjgres minst mulig terrenginngrep, saerlig i og naer ravinedalen. Det er ogsa viktig at det ikke
spres svartelistearter i forbindelsen med arbeidene. Det er relativt store forekomster av
svartelistearter i omradet, sa potensiale for ugnsket spredning er stor.

Det anbefales at selve ravinen forblir ubebygd for a ivareta verdiene som er knyttet til omradet.
Dette betyr at det tidligere planlagte bygget s@r i planomradet, som er plassert innenfor
naturtypelokaliteten enten burde flyttes eller utelates fra planene i det videre arbeidet.

Som fglge av vurdering av naturmangfold i omradet er bebyggelse som ville pavirke ravinen mest
fiernet og det er regulert hensynssone for bevaring av naturmiljg for store deler av ravinen.

5.7 Trafikkforhold
Det er utarbeidet en trafikkrapport av Rambgll, datert 04.07.18.

Det planlegges a flytte dagens avkjgring fra fylkesveien noe mer mot gst. Dette muliggj@r for et
stgrre plassrom med hovedvekt pa aktiviteter og utforming pa de myke trafikantenes premisser.
Trafikk til boliger sydgst for planomradet ledes unna denne delen av vegen. Dersom det viser seg
hensiktsmessig pa et senere tidspunkt kan det utredes mulighet for a etablere et nytt
avkjgringspunkt direkte fra Dammensvegen i nordvest pa fylkesveien. Dette ma sees i sammenheng
med en mulig fremtidig utvidelse av veien med kollektivfelt og detaljregulering for kjgrefeltene langs
fylkesveien.
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Planforslagets nye atkomst til omrddet markert med blé pil. Mulig fremtidig atkomst markert med rad pil. Bakgrunnskart: finn.no.

Det planlegges gatetun i veien mellom feltene Ab og Bb. Det forutsettes at kravene for gatetun i
henhold til Statens vegvesens handbok N300 del 3 kan oppfylles. Videre bgr man se til at strekningen
er fremkommelig for flyttebiler, s@ppelbil, brannbil og ambulanse. Det bgr ogsa veaere plass til a
mgtes, men ikke ngdvendigvis pa hele strekningen.

Det etableres fortau og gang/sykkelvei pa begge sider av fylkesveien med flere strategisk plasserte
fotgjengeroverganger og et stgrre gatetun/strgksakse. Planforslaget sikrer at byggene langs
fylkesveien og gatetunet kan ha publikumsrettede funksjoner pa gateplan som bidrar til & aktivisere
plassrommene med aktive fasader og noe utadrettet virksomhet.

Det legges til rette for flere gangforbindelser som kobler omradet nordover mot Lillestrem og Nitelva
og sgrover mot @vre Raelingsvei og gstmarka.

34



IningT GEOM.dwg. 06/22/28

mf Areal\PROF N

| I —
DEMANSKONT llll | RL

\appdrog| 135002445217 PROD'S Sa

osl 527

dsec

lllustrasjonsplan som viser gang- og sykkelvei langs fylkesveien, ill:Rambgill

Planforslaget legger opp til a rive 13 eksisterende eneboliger. | henhold til Handbok V713 genererer
en bolig mellom 2,5 — 5,0 bilturer og i giennomsnitt 3,5 bilturer. Eneboliger genererer generelt mer
biltrafikk enn leiligheter.

Den totale trafikkgenereringen fra omradet beregnes til 3 bli ca. 2 785 bilturer/dggn.

Det antas at trafikken til/fra planomradet vil fordele seg jevnt @st- og vestover i Nedre Raelingsveg. |
rundkjgringen ved Raelingstunnelen antas det at trafikken vil fordele seg 30 % nord-, 10 % gst- og 60
% sgrover. | krysset Nedre Ralingsveg x Brogata antas det at 30 % vil kjgre til/komme fra nord og 70
% til/fra vest.

Dagens kapasitetsproblemer i Rv159 vil forsterkes noe som fglge av trafikkveksten, men prosentuelt
sett er det en liten vekst. Videre kan man forvente at noe av trafikken til/fra det nye omradet vil
fordele seg mer over dggnet for a unnga kgene i omradet. Kgsituasjonen i vegnettet kan ogsa pavirke
de reisendes reisemiddelvalg i form av redusert bilbruk (mer kollektivtrafikk og mer gange-/sykling),
noe som vil veere positivt i forhold til overordnede mal om redusert bilbruk.

All parkering legges under terreng. Det legges opp til innkjgring fra flere punkter slik at det pa sikt er
mulighet for et stgrre felles parkeringsanlegg under et grgnt lokk for flere av feltene.

Planforslaget legger opp til en god del mindre antall parkeringsplasser enn hva normen tilsier. Dette
er naturlig som fglge av planomradets beliggenhet med naerhet til Lillestrgm stasjon og bussterminal
med en sveert god kollektivdekning. Det vil ogsa fremme nasjonale og regionale miljgmal om en
minskning i bilkjgring. Rambgll stgtter derfor arkitektens forslag til redusert parkeringsdekning, og
anbefaler kommunen a fravike normen.
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Konsekvenser for trafikksikkerheten

En gkning i trafikkmengder gker generelt risikoen for ulykker. Planforslaget beregnes a fgre til en
trafikkvekst pa ca. 2 785 bilturer/deggn. Trafikken vil fgres ut i veier som er tilrettelagt for store
trafikkmengder. Trafikkveksten vurderes ikke a fgre til behov for sikkerhetstiltak i veiene, men det
anbefales at man i den videre planprosessen ser pa plassering av fotgjengerfelt og bussholdeplasser.

Den interne trafikken fordeles pa flere veier og atkomster til parkeringskjellere er plassert tidlig i det
interne gatenettet. Derfor minsker man interntrafikken pa de sentrale delene av omradet, og
tilrettelegger for en gatetunlgsning. Det vil veere lave hastigheter (30 km/t) internt i planomradet og
anlegg av gatetun vil fgre til at kjgring skjer pa fotgjengernes premisser.

Konsekvenser for kollektivtrafikken

Kollektivtilbudet forventes & bli lite pavirket av utbyggingen. Antall reisende fra holdeplassene ved
planomradet og fra Lillestrgm stasjon og bussterminal vil gke, men ikke til den grad at tilbudet vil
pavirkes, og at ikke kollektivtilbudet kan handtere veksten.

Konsekvenser for gdende og syklende

Planforslaget ivaretar myke trafikanter godt i planomradet. Biltrafikken fgres snarest mulig ned i
parkeringskjellere og man legger til rette for gode forhold for gaende og syklende ved a anlegge
gatetun, gang- og sykkelveier samt ved lave hastigheter. Det etableres fortau og gang- og sykkelvei
pa begge sider av fylkesveien. Det legges til rette for flere gangforbindelser som kobler omradet
nordover mot Lillestrem og Nitelva og sgrover mot @vre Ralingsvei og mot Stormyra/Lgvenstad,
Raelingsasen og resten av @stmarka.

Utover dette antas forholdene for gdende og syklende bli lite pavirket av tiltaket.

Oppsummering

Planforslaget legger opp til rivning av 13 eksisterende boliger og bygging av 410 nye boliger, 7 000 m:
kontor, 205 m:dagligvarebutikk og 730 mz2annen detaljhandel. Basert pa erfaringstall og faglig skjsnn
beregnes utbyggingen a fare til en trafikkvekst pa ca. 2 785 bilturer/dggn. Dette er basert pa
konservative (hgye) anslag pa biltrafikken, og er gjort for ikke & undervurdere konsekvensene.
Trafikkveksten vurderes ikke a fgre til noen nevneverdige problemer i forhold til trafikksikkerhet,
forholdene for myke trafikanter eller kollektivtrafikktiloudet. Trafikkveksten vil trafikkere et veinett
som allerede i dagens situasjon er anstrengt i rushtid. Prosentuelt sett er imidlertid veksten liten og
forventes a ha en relativt liten effekt pa totalsituasjonen.

Parkering i omradet vil i all hovedsak skje i parkeringskjeller. Atkomster til disse er plassert strategisk
for & mest mulig unnga kjgring inne i boligomradet. Det planlegges en lav parkeringsdekning for a
fremme miljgvennlige transportmiddel over bil. Omradet har naerhet til et svaert godt kollektivtilbud
og har stort potensiale for grgnn transport.

Det planlegges et gatetun i en av de nye veiene for 3 gjgre omradet attraktivt, trygt og sikkert for
gaende og syklende. | planomradet vil det vaere lave hastigheter (30 km/t). Videre vil det anlegges
fortau og gang- og sykkelvei pa begge sider av fylkesveien samt nye gang- og sykkeltraseer for a
bedre tilbudet for gaende og syklende.
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5.8 Barn- ogunge

Barn og unges interesser vil ivaretas bade ved tilrettelegging av oppholdsarealer og bedret
trafikksikkerhet. Planen medfgrer etablering av nye uteareal og lekeomrader. Planomradet vil ha
direkte tilknytning til flere naturomrader som del av en stgrre sammenhengende grgntstruktur i
kommunen.

5.9 Kulturminner og kulturmiljg
Det er ikke registrert kulturminner i omradet. Planforslaget vil derfor ikke ha betydning for dette
temaet.

5.10 Miljpfaglige forhold

Sol-/skyggeforhold

Planforslaget pavirker i liten grad eksisterende bebyggelse som bade ligger hgyere og syd for planlagt
bebyggelse. Se vedlagte sol- og skyggediagram, vedlegg 10.

Det forutsettes felles takterrasser for a oppna krav til MUA, sol og skyggediagrammene viser at de
fleste takflater vil ha gode solforhold. Endelig utstrekning av takterrasser avklares i detaljregulering.
Kvalitetsprogrammet gir feringer for utforming av felles oppholdsarealer pa terreng og takterrasser.

Stgy
Stgyforholdene pa planomradet er utredet av Rambgll i rapport datert 29.06.18.
Stgykart viser at en del av planomradet naermest rv 159 og fylkesveien ligger i gul og rgd stgysone.

Rzlingen kommune har egne regler for stgy som er beskrevet i kommuneplanen. Disse reglene er
ferende, da T-1442 er en retningslinje som kommunene kan velge & benytte.

Dammensvika er innenfor omrader for fortetting fra temakart for stgy hvor det tillates etablering av
nye stgyfglsomme bruksformal innenfor rgd sone.

Beregninger viser at:

- Noen boliger har fasader i gul sone med stgynivaer over Lden = 55 dB og fasader i rgd sone med
stgynivaer over Lden = 65 dB. Dette er et fravik fra T-1442. Kommuneplanen tillater bygging i
fortettingsomrader dersom byggene minst har ett oppholdsrom og ett soverom ut mot stille side, i
tillegg til at innendgrs stgyforhold er i henhold til krav.
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Figur 8. Stgysoneka

For de byggene som har fasader med stgynivaer over anbefalte grenser foreslas avbgtende tiltak
som gj@r det mulig a oppna «stille side» som tilfredsstiller kommuneplanen.

Dette ma detaljeres videre i detaljregulering og ved rammesgknad.

Overvannshdndtering

Det er utarbeidet en rapport for overvann og VA-infrastruktur av Rambgll.

Overvann er tenkt handtert i henhold til treledd-strategien. Denne ivaretar vannets Igp, tilnaermet
slik naturen selv fungerer. Samtidig tenkes overvannshandtering i tre nivaer: Overbakken (tak, og
store traer), pa bakken (grgnne og bla arealer) og under bakken (ledningsnett og
fordrgyningsmagasin).

For a fange opp mest mulig vann over bakkeniva, vil det bli etablert grgnne tak for de takflater som
ikke blir terrasse eller felles uteoppholdsareal.

Etablering av hgye treer i randsonen og minst 10m avstand fra bebyggelse, vil bidra til at disse
arealene absorberer mest mulig vann. Det er erfart at ca 50% av nedbgren i skog ikke nar bakken,
men opptas direkte av traerne eller blir lagret pa treets overflate, for senere a fordampe.

Planlagt avrenning pa bakkeniva og utnyttelse av eksisterende grgnnstruktur, vil forsinke og fordrgye
avrenning fra harde flater.
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Det ma etableres fall fra alle boliger, slik at overvann ikke skader bebyggelse. Samtidig planlegges det
avrenningslinjer pa overflaten. Der forholdene ligger til rette for det, vil vannet ledes mot
eksisterende flombekk. Omradet der ravinen mgter bebyggelsen kan opparbeides slik at vann kan
magasineres og det bla elementet kan forsterkes. Nye overvannsrgr med utlgp for overskuddsvann
ma etableres frem til Nitelva.

Omrade som kan oversvgmmes og som ligger naer ny bebyggelse, kan med fordel opparbeides som
et regnbed. Dette vil ha god kapasitet til fordrgyning, en del infiltrasjon og vil vaere et estetisk
element som beboerne vil ha interesse av a vedlikeholde.

Arealer som ligger over parkeringskjeller er tenkt opparbeidet som delvis grgnne oppholdsomrader
og trafikkarealer. Fall ledes mot de grgnne arealene, som vil absorbere regnvann.

For & ivareta overvannshandtering ved stgrre nedbgrsmengder og i tine/fryse perioder, bgr det
etableres sandfang og overvannsnett pa strategiste steder, som tar over nar systemet pa bakkeniva
ikke fungerer tilfredsstillende. Overskuddsavrenning fra takflater, grenne arealer og vann som ikke
kan fgres til grgntomrade, kan fordrgyes i magasiner under bakken, med kontrollert overlgp til elva.
Det ma forventes omlegging av dagens ledningsnett ved en utbygging av omradet og utredning av
kapasitet pa nettet.

Geotekniske forhold
Det er utfgrt geoteknisk og ingenigrgeologisk vurderinger av planomradet av Rambgll.

Det er gjennomfart innledende geotekniske vurderinger for omradestabilitet, gitt i notat G-not-001,
og gjennomfgrt grunnundersgkelser, gitt i notat G-rap-001.

Planomradet ligger under marin grense. Omradet har terreng som er bratt og tilsier mulig fare for
omradeskred ved pavisning av sprebruddmateriale/kvikkleire.

Det er ikke pavist sprgbruddmateriale pa omradet. Planomradet ligger heller ikke innenfor
utlgpsomrade til hgyereliggende fareomrader for kvikkleireskred. Som fglge av dette ansees det ikke
som relevant a utfgre vurderinger iht. NVEs retningslinjer 7/2014.

Planomradet ligger i et ravinert terreng med flere bratte skraninger. Ved store nedbgrmengder kan
det Igsne st@rre steiner eller utlgses mindre jordskred i skraningene. Det skal fgres opp nye
konstruksjoner for permanent opphold pa planomradet. | anleggsperiode bgr man veere
oppmerksom pa eventuelle Igse steiner eller ustabile masser i eksisterende terreng.

Baereevne og setningsforhold er avgjgrende ved valg av fundamenteringslgsning av fremtidige bygg.
De naturlig avsatte massene i omradet er setningsgmfintlige og selv ved kompensert
direktefundamentering kan det oppsta setninger. Dersom deler av konstruksjoner skal
direktefundamenteres ma det gjgres tiltak for a redusere setninger. Dette kan Igses ved kompensert
fundamentering. Da skal vekten av det som graves ut vaere stgrre enn vekten av det som pafgres.

Bygg som vil pafgre Ilgsmassene stgrre konsentrerte laster tilrds fundamentert til berg med
peler/pilarer. Det er grunt til berg flere steder og her kan det bli aktuelt & direktefundamentere pa
berg.
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Fundamenteringslgsning ma detaljeres i en senere fase nar man vet mer om bygningenes laster. Det
bgr gjgres en grundigere utredning av dimensjonerende flomvannstand og eventuelle sikringstiltak
for bygg.

Nar endelig omfang og plassering av bygg er bestemt ma det gjennomfgres detaljprosjektering av
fundamenteringslgsning og lokalstabilitet. For detaljprosjektering av utbyggingen vil det vaere behov
for supplerende grunnundersgkelser.

Ingenigrgeologiske forhold

Raelingstunnelen krysser rett under deler av planomradet. Det tillates ikke sprenging innenfor
sikkerhetssonen, og det ma sgkes om bygging/sprenging innenfor hensynssonen til tunnelene.

Det vil bli krav til rystelser i tunnel og pa tekniske installasjoner i tunnelen. Det ma derfor forventes
forsiktig sprengning og/eller pigging i forbindelse med berguttak for byggene.

Det vil bli ngdvendig med inspeksjon i tunnelen for a kartlegge bergforholdene i tunnelen. Dette vil
kreve stenging av tunnelen som trolig kan samkjgres med en planlagt stengning av tunnelen i
forbindelse med vedlikeholdsarbeid.

Vanligvis skal trafikken i tunneler gad som normalt og det gis normalt ikke tillatelse til stengning av
tunnelen pa grunn av byggearbeider over eller i naerheten til tunnelen. Alt arbeid pa tomten ma
derfor forega slik at alle sikkerhetskrav i tunnelen ivaretas og slik at det ikke blir behov for inspeksjon
eller utbedringer underveis i byggeperioden pa grunn av arbeidene.

Det vil trolig kreves en inspeksjon i tunnelen i etterkant av arbeidene for a verifisere at det ikke har
skjedd skader pa tunnelen og tunnelens konstruksjoner.

Det er planlagt nye bygg inntil en hgy bergskjeering i sgrvestre del av planomradet.

Det vil bli hgye bergskjaeringer i bakkant av byggene i sgrvest. Her er det tynt Igsmassemektighet og
det vil kunne bli skjeeringshgyder pa over 20 meter. Mellom byggene vil terrenget senkes fra dagens
niva og ga i trapper i 5-6 nivaer. Det er per i dag ikke gjort noen sprekkemalinger eller funnet
grunnlag fra nzerliggende utbygginger som kan si noe om det er en uheldig sprekkegeometri for
bergskjeeringene.

Det vil bli behov for tiltak i forbindelse med etablering og sikring av permanent stabilitet til
skjeeringene. Fgr berguttak vil semboring og forbolting trolig bli ngdvendig for a redusere
sprengningspavirkningen pa gjenstaende bergmasse og hindre utfall. Bergsikring i form av bergbolter
og sprgytebetong for permanent sikring for a ivareta stabiliteten til skjeeringa ma paregnes.
Omfanget av bergsikringen avhenger av bergmassekvaliteten.

Bergarten pa omradet er gneiser som i utgangspunktet er en sterk bergart. Det bgr normalt ikke gi
noen utfordringer pa baereevne og saletrykk for fundamentene. Neermere grenseverdier ma vurderes
i senere planfaser.

5.11 Teknisk infrastruktur

Det ma utredes behov for ombygging av vann- og avigpsnett i omradet i sammenheng med
detaljregulering for de ulike felter. Nye prosjekter ma forvente a betale sin andel av
kapasitetsgkningen.
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Avfallshandtering skal skje i henhold til kommuneplanens bestemmelser §3.2. Endelig I@sning skal
godkjennes av renovasjonsleverandgr. Plassering av avfallspunkter skal plasseres med tanke pa
trafikksikkerhet og skjerming mot andre uteoppholdsarealer. Beplantning skal brukes som
skjermende element, og det ma sikres at denne far gode vekstforhold.

Det sikres tilstrekkelig plass for brann- og redningskjgretgy pa omradet. Det skal utarbeides
brannkonsept for de enkelte tiltak ved rammesgknad.

5.12 Sosial infrastruktur
Det er liten kapasitet pa skole og barnehage i omradet. Boligprogram og rekkefglgebestemmelser
brukes for a styre utbyggingstakten.

5.13 Universell utforming

Det er store hgydeforskjeller innenfor planomradet som gjgr at krav til universell utforming ma
avvikes der eksisterende topografi ikke gj@r det mulig.

Boligene og utearealer vil bli prosjektert etter nytt lovverk, og de krav som der stilles til universell
tilgjengelighet vil bli ivaretatt. Reguleringsbestemmelsene stiller krav om at minst 5% av
parkeringsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede. Ved at det bygges tilgjengelige
boliger og uterom, vil forslaget gi positive virkninger for brukergrupper med nedsatt bevegelighet.

5.14 @konomiske konsekvenser og juridiske forhold

Utvikling av planomradet er i henhold til de ambisjoner kommunen har om a legge til rette for
sentrumsnaere boliger og arbeidsplasser. En utvikling med boliger og kontor/naering er en satsing
som private utviklere i hovedsak bidrar til. Det medfgrer at kommunen ma fglge opp med
tilrettelegge for at en slik utvikling er realiserbar.

5.15 ROS analyse
Utbyggingen av Dammensvika medfgrer en urbanisering og oppgradering av omrader som hittil
har veert relativt spredt bebygd.

Tettheten i omradet gker, infrastruktur skal etableres og legges om. Ved gjennomfgring av en slik
urbanisering vil risikonivaet pa generelt grunnlag gke pa grunn av den gkte konsentrasjonen av
mennesker og endringen av arealformalene. Store deler av omradet er dessuten jomfruelig mark.

Prosjektet ma sees i forhold til behov for etablering av nye bolig- og naeringsarealer i dagens
Ralingen kommune som i framtiden vil veere i Lillestremkommune.

Det er identifisert totalt 19 farer/farlige forhold. Det er to (2) hendelser som er vurdert som
uakseptabel risiko (rédt omrade), og 13 som er vurdert som betydelig (gult omrade). Resterende fire
(4) farer/farlige forhold er vurdert & ha et akseptabelt risikoniva (grgnt omrade).

| dagens situasjon er det hendelser tilknyttet ras i tunnel og skred som er vurdert a utgjgre hgyest og
uakseptabel risiko (rédt omrade). For planlagt utbygging er de samme hendelsene vurdert som
uakseptabel dersom ikke risikoreduserende tiltak implementeres. Tretten farer/farlige forhold er
vurdert a ha et betydelig risikoniva (gult omrade). Ved planlagt utbygging vil fortsatt hendelser
tilknyttet disse ha et betydelig risikoniva dersom ikke risikoreduserende tiltak implementeres.

Det er vurdert aktuelle avbgtende tiltak for oppfglging i videre planarbeid og i forbindelse med
utbygging. Gjennomfgringen av avbgtende tiltak vil bidra til at man far et akseptabelt risikoniva.
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Tabell 6: Oppsummering over farer /farlige forhold

FarelID | Fare/farlig forhold Risiko
1 Ras i tunnel
2 Skred - kvikkleire og lokalstabilitet
3 Steinskred i bratt omrade - Naturlige terrengformasjoner som utgjer

. [+]
spesiell fare for planomradet

4 Flom i Nitelva

5 Svikt i overvannshandteringen

8] Svikt i beereevne og setningsforhold

7 Radongass

8 Ulykker fra industri med storulykkepotensial - utslipp av farlige stoffer
9 Stav og stay fra trafikk

10 Ulykke med farlig gods

11 Trafikkulykker, |J§kj®rsel av myke trafikanter

12 Trafikkulykker, kigretay

13 Anleggsperiode: Trafikkulykke og framkommelighet for nadetater

14 Svikt i fremkommelighet for ngdetater samt vareleveranser/renovasjon

15 Omrade for idrett/lek

16 Park, rekreasjonsomrader

17 Forurensning av drikkevann, bortfall av VA, energiforsyning, telekom og
IKT, fjernvarme

18 Brann i bygninger, kjoretey og vegetasjon mm.

19 Naturmangfold/Ytre miljo

De viktigste risikoreduserende tiltakene for farer med hgyest risiko er

- Planlegge og gjennomfgre alle tiltak knyttet til risiko for ras i tunnel slik at sikkerheten blir ivaretatt
for tunnelen. Detaljprosjektering og oppfelging ma sikres.

- Det bratte terrenget og farer knyttet til skred ved at steiner, Igsner ma ivaretas, samt sikre riktig
fundamentering.

For andre identifiserte forhold sa er ma fglgende forhold ivaretas:

- Sikre Igsninger for 3 ivareta flom og overvann samt infrastruktur ellers samt kapasitet til
planomradet

- Sikre myke trafikanter, kjgrende og fremkommelighet for ngdetater gjennom gode Igsninger
- Gjennomfgre tiltak for a ivareta krav til stgy

- Radontiltak ma detaljprosjekteres

- Tiltak for a sikre mot brann ma detaljprosjekteres

- Naturmangfold, lek og rekreasjon ma ivaretas i videre planer

Risiko knyttet til ulykker ved Dynea ivaretas av bedriften og kommunen. Kommunen ma ogsa ivareta
varsling av dameier oppstrgms samt vurdere behov for eventuelle egne tiltak knyttet til erosjon i
Nitelva.

Utbyggingen av Dammensvika medfgrer en urbanisering og oppgradering av omradet som tidligere
ikke har veert utnyttet. Tettheten i omradet gker, infrastruktur skal etableres og legges om. Ved
gjennomfgring av en slik urbanisering vil risikonivaet pa generelt grunnlag gke pa grunn av den gkte
konsentrasjonen av mennesker og endringen av arealformalene. Deler av omradet er dessuten
jomfruelig mark. Samtidig ma ogsa prosjektet sees i ssmmenheng med behov for etablering av nye
bolig- og naeringsarealer i Relingen kommune.
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6 Forslagsstillers argumentasjon

Visjonen for omradet er a koble urban boform og boligkvalitet sammen med Ralingens grgnne
kvaliteter: Lettstelte boliger, grénne utearealer med mgteplasser, naerhet til buss og tog, og god
tilgjengelighet til marka og Nitelva.

Prosjektet tar utgangspunkt i omradets attraktive plassering i naer tilknytning til Lillestrgm sentrum
og togstasjon, samt omradets saeregne topografi med deler av Haugenravinen.
Planomradet har solinnfall fra alle sider og utsikt mot Nitelva.

e NaY=

A
y
104472
e

Diagram som viser dagens situasjon, ill: Arcasa Arkitekter as

43



— t [ 49 ‘%i : /
4, / ’ | '/4‘// %" 2

Diagram som viser fgringer for prosjektet, ill: Arcasa Arkitekter as

Fylkesveien, topografi og stgysituasjonen har vaert fgrende for hovedplangrepet.

Det har veert dialog med bergrte samferdselsmyndigheter for a avklare byggegrenser mot
fylkesveien, og hvilken handlingsrom som finnes med tanke pa en fremtidig bruk av veien.

Det er ogsa avklart at det ikke kan bebygges innenfor de naarmeste 18 m fra tunnelskall av
Raelingstunnelen som gar under deler av planomradet. Innenfor hensynssonen kan det plasseres

bebyggelse forutsatt at alle sikkerhetsmessige forhold for tunnelen blir ivaretatt.

Det ligger deler av Haugenravinen innenfor planomradet, som er blitt vurdert til & ha naturverdier
som gjgr det lite gunstig a plassere bebyggelse der.

Stgy fra bilveier har pavirket plassering av bebyggelse. Bebyggelsen kan brukes som stgyskjerm for
bakenforliggende utearealer og annen bebyggelse.
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6.1 Bebyggelsesstruktur
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Plangrep, ill: Arcasa Arkitekter as

Naerheten til Lillestrgm sentrum og hovedveinettet gjgr det naturlig a8 tenke at omradet kan fortettes
og gis mer urbane kvaliteter langs fylkesveien, mens arealene i det kuperte terrenget tilrettelegges
for boligbebyggelse med et mer grgnt preg.

Det legges opp til en urban bebyggelse som fglger fylkesveien og danner skjerming for
bakenforliggende bebyggelse.

Det tenkes etablert en gjennomgaende strgksakse/gatetun som omkranses av bebyggelse
med mer bymessig karakter. Langs strgksaksen/gatetunet og mot fylkesveien far de nederste
etasjene et mer utadrettet preg og med flere funksjoner, mens bebyggelsen ellers henvender
seg mot det grgnne pa ulike mater.

Pa gateplan legges det til rette for utadrettede virksomheter og stroksaksen/gatetunet skal
kunne mgbleres og brukes pa en mate som bidrar til mer liv slik at det offentlige gaterommet
gis en merverdi.

Det foreslas en kombinasjon av punkthus, lameller og terrasserte blokker som gir et
mangfoldig arkitektonisk uttrykk og man vil ikke oppleve monotoni i gatebildet.

Hgyder pa bebyggelse har hensynstatt bakenforliggende bebyggelse som hovedsakelig ligger
hgyere i terrenget. Fjernvirkning av bebyggelsen viser lite innvirkning pa det store
landskapsbildet.
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6.1.1

6.1.2

Bolig

Bebyggelsesstrukturen sikrer gode boligkvaliteter. Gode lys og utsiktsforhold for boligene
vektlegges samt skjerming mot trafikk og stay.

Det spkes a skape lokale mgteplasser med en strgksakse/urbant gatetun og store felles
grgntarealer.

Det tilrettelegges for gode forbindelser til omkringliggende grentstruktur og
sentrumsfunksjoner.

En variasjon i stgrrelser og utforming pa boligene vil gjgre omradet attraktivt for flere
aldersgrupper, og bidra til et variert og sammensatt bomiljg.

Planen bidrar til flere boliger med naerhet til kollektivknutepunkt og hovedveinettet samt
Lillestram sentrum .

Naering

Underetasjene naermest fylkesveien egner seg ikke for bolig og det er derfor valgt a legge
strgkstjenlige funksjoner samt mulighet for kontor/ tjenesteyting til disse arealer.

Det foreslas en strgksakse parallelt med fylkesveien som far begrenset trafikk. Mange vil
ferdes gjennom omradet pa vei til og fra bussholdeplassen og videre mot togstasjonen, og
omradet kan bli en mgteplass for neermiljget. Dette er viktig for a skape levedyktig
naeringsetablering pa dette punktet.

Ved valg av blandete formal vil man fa grunnlag for aktivitet i disse omradene over stgrre del
av dggnet, noe som vil gi mindre rom for kriminalitet.

6.2 Kvalitetsprogram
Det er utarbeidet et kvalitetsprogram som skal sikre miljg og kvalitetsambisjoner for utvikling av
Dammensvika. Kvalitetsprogrammet vil vaere forankret i omraderegulering for Dammensvika

med bestemmelser.

Et viktig utformingsprinsipp er at delomradene skal ha ulike egenarter som fremheves i utforming av
arkitektur og uteomrader. Volumoppbygging og fasadeuttrykk skal tilpasses de ulike situasjonene fra
den mer bymessige med strgksaksen/gatetunet til boliger langs ravinen.

Oversikt over planomrddets plassering i forhold til Lillestrgm stasjon, ill. Link Urban
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6.3 Grgnn mobilitet

Kommuneplanen legger opp til fortetting i omrader som potensielt ligger neert godt utbygde
kollektivnett. | trad med retningslinjene legges det vekt pa a fa til Igsninger som kan gi korte
avstander til daglige gjgremal og effektiv samordning mellom ulike transportmater.

Det er bl.a. av miljghensyn valgt en lav parkeringsdekning og det er valgt a plassere all parkering
under terreng.

Man vil i tillegg kunne tenke seg at miljgrettede tiltak som bildelingsordning, tilrettelegging for at et
stort antall av plassene kan ha eget el-uttak, samt & fokusere pa god kvalitet pa sykkelparkering og
bevegelseslinjer for myke trafikanter kan bidra til et redusert bilbehov.

6.4 Trafikk

Planomradet har tidligere veert tilgjengelig via en avkjgrsel fra fylkesveien plassert midt i
planomradet. Hovedavkjgrsel foreslas plassert lenger mot sydgst slik at det kan etableres en
strpkakse/gatetun parallelt med fylkesveien hvor det kun vil veere boligtrafikk. Ved & flytte avkjgrsel
vil all trafikk som skal sydover kunne ledes utenom strgksaksen/gatetunet og tidligere restarealer
mellom fylkesveien og atkomstveien kan utnyttes pa en bedre mate.

Det legges opp til lav bilbruk basert pa planomradets gode beliggenhet med naerhet til flere
holdeplasser og kollektivknutepunktet pa Lillestrgm.

All boligparkering legges i garasjeanlegg under terreng tilknyttet de enkelte felt.

Innkjgring til p-kjellere og eventuelle varemottak skal markeres tydelig i gatebelegningen og
integreres i bygningenes utforming slik at de ikke preger gatebildet og skaper utrygge
krysningspunkter for myke trafikanter og kjgretgy.

Det legges til rette for el-biler og sykler samt service og oppbevaring for sykkelutstyr som fremmer
gkt sykkelbruk.

6.5 Utearealer
Terrenget rundt bebyggelse og infrastruktur ma planeres og opparbeides pa nytt. Det vil forsgkes
beholdt mesteparten av vegetasjonen pa den eksisterende ravinen.

Det vil etableres felles takterrasser pa alle boligblokkene. Alt arealet pa takterrasse skal vaere
felles. Ytterligere kreves det at minimum 30% av takarealet pa boligblokkene skal vaere grgnne
tak i form av sedum og / eller annen vegetasjon.

Deler av takflatene kan benyttes til a dyrke urter og grgnnsaker i parsellhager. Etablering av heis til
taket sikrer adkomst for alle. Reguleringsbestemmelser krever en godkjent utomhusplan for
utearealer innenfor byggeomradet. Hensikten er a sikre at det etableres attraktive og varierte
uteoppholdsarealer.

Interne gangveier til inngangene skal kunne brukes for tilbringertjenester og flyttebiler.
Lekeapparater og konstruksjoner/terrengformasjoner som ogsa vil fungere som
dreneringsbed/basseng for innsamling av overvann i tilfelle ekstrem nedbgr skal vises pa
utomhusplanene. | tillegg ma planene illustrere at universell utforming (atkomst /
tilgjengelighet), stigningsforhold, overvannshandtering og avfallshandtering er ivaretatt.

Det blir rikelig med muligheter for variert aktivitet for sma og store. Det kan etableres parsellhager
pa terreng med tilhgrende redskapsbod, mulighet for ballspill, omrade for naturlek/ hinderlgype,
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terrengsklie, huskestativ. Videre er det mulighet for omrader med sandlek, varierte mgteplasser
med sittemuligheter, samt minst en trapp fra hovedplataet opp til omradet sgr for byggene.

6.6 Naturmangfold
Det er i sammenheng med utarbeidelse av planforslaget gjort en vurdering av naturmangfold.

Det ble anbefalt at selve ravinen forblir ubebygd for a ivareta verdiene som er knyttet til omradet.
Det ble derfor vurdert at det tidligere planlagte bygget s@r i planomradet som var plassert innenfor
naturtypelokaliteten, burde utelates fra planene i det videre arbeidet.

6.7 Teknisk infrastruktur
For ny bebyggelse skal det etableres energilgsninger med bruk av fornybare energikilder.

Det kan veere aktuelt a8 spke konsesjon for fjernvarme i omradet.

| henhold til kommuneplanens bestemmelser punkt 3.1 om energiforsyning skal ny bebyggelse hvor
tiltaket til sammen utgjgr mer enn 500 m2 kobles til fiernvarmenettet.

Nye byggeomrader skal tilrettelegges for tosidig vannforsyning.
Det ma avklares behov for nettutbygging og utforming av nettlgsning innenfor planomradet.

Avfallshandtering skal skje i henhold til kommuneplanens bestemmelser §3.2. Endelig I@sning skal
godkjennes av renovasjonsleverandgr.

6.8 Trinnvis utbygging

Det forventes at omradet detaljreguleres og bygges ut i etapper.

Det legges opp til at enkelte felter kan bygges ut fgrst, under forutsetning om samhandling med
tilstgtende felter med tanke pa de overordnete grep.

Den forventede sterke befolkningsveksten pa Nedre Romerike har gjort behovet for a synliggjgre
omrader med stort utbyggingspotensiale i naerheten til kollektivknutepunkt svaert aktuelt.

Ved ferdig utbygging vil Dammensvika fremsta som et nytt boligomrade med saregne kvaliteter og
flere attraktive kollektivnaere boliger innenfor bybandet, i trdd med de overordnete fgringer og
arealstrategiske retningslinjer for utbygging.
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lllustrasjon av potensielle byggetrinn, ill: Arcasa Arkitekter as
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ENERGIATTEST

Adresse LIAVEGEN 7
Postnr 2005

Sted RZELINGEN
Leilighetsnr.

Gnr. 105

Bnr. 343

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 22133594
Bolignr.

Merkenr. A2011-70576
Dato 08.03.2011
Ansvarlig Gunnar Skulstad
Utfart av Gunnar Skulstad

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. A betyr
at boligen er energieffektiv, mens G betyr at boligen er
lite energieffektiv. En bolig bygget etter byggeforskriftene
vedtatt i 2007 vil normalt fa C.

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk: Ikke oppgitt

Det er ikke oppgitt hvor mye energi som er brukt i boligen.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Isolere varmtvannsrgr - Montere urstyring pé avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Installere varmegjenvinner i ventilasjonsanlegg - Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

- Installere luft/luft-varmepumpe - Installere ny rentbrennende vedovn alternativt
pelletskamin

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Etasjer over bakken:
Kjelleretasjer:
Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Smahus
Enebolig
2008
Tre

229

2

1

Nei

Nei

Elektrisitet
Ved
Balansert

Lukket peis eller ovn
Elektriske ovner og varmekabler

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger



http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som
eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fatt

delegert tillatelse til & g& inn p& energiattesten.

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for
energimerkeordningen. 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
(www.energimerking.no/NS3031)

NVE samarbeider med Enova om radgivning knyttet
til energimerkeordningen. Spgrsmal om energi-

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

For a se detaljer ma du velge "Gjenbruk" av aktuell attest
under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".
Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.
Eventuelle gale opplysninger ma derfor tas opp med selger
eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-
settelsen. Eier kan nar som helst lage en ny energi-
attest.

attesten, energimerkeordningen eller gjennomfaring
av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
rettes til Enova svarer pa tif. 800 49 003, eller
svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.

og endret i juni 2010.

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/NS3031
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: LIAVEGEN 7

Postnr/Sted: 2005 RALINGEN

Leilighetsnummer:

Bolignr:

Dato: 08.03.2011 13:33:24

Energimerkenummer: A2011-70576

Ansvarlig for energiattesten: Gunnar Skulstad
Energimerking er utfart av: Gunnar Skulstad

Gnr: 105

Bnr: 343
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 22133594

Tiltak pa sanitaeranlegg

Tiltak 1: Isolere varmtvannsrgar

Uisolerte varmtvannsrgr isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak péa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 2:  Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har urstyring eller ikke, og det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene

avhengig av brukstiden.

Tiltak 3: Installere varmegjenvinner i ventilasjonsanlegg

Det er ingen varmegjenvinning av avkastluften og det ber derfor vurderes 4 installere et nytt ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

I noen tilfeller kan det ettermonteres varmegjenvinner i eksisterende aggregat.

Tiltak 4: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for a sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 5: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes a installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis” varme fra uteluften som tilfgres
inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver kilowattime
varmepumpen bruker i strgm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Tiltak 6: Installere ny rentbrennende vedovn alternativt pelletskamin

I gamle vedovner utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens nye rentbrennende vedovner (som kom pa markedet i 1988)
har virkningsgrad pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen skiftes ut med en pelletskamin. Nye vedovner 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 gnsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv,
og mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1: Falg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.
Tips 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.



Tips 3: 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 darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Byt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: 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.
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Tilstandsrapport
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Befaringsdato: 26.06.2024 Rapportdato: 26.06.2024 Oppdragsnr.: 13907-1110 Referansenummer: IT5661

Autorisert foretak: Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

STIGEN Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
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 & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
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 naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566
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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?

&&\ 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 oppfért (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

£ - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper  stgttemurer o skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og 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 (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise 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

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige
registre, har takstmannen kommet frem til fglgende
konklusjon pa den tekniske tilstanden pa

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 2008.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor
grad er av avhengig av smak, gnsker og behov. Som det
fremkommer i rapporten er det registrert enkelte symptomer
pa avvik fra normal tilstand. Men stor sett som fglge av alder,
bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik gir boligen et
normalt godt inntrykk i forhold til alder. Ny eier vurderer selv
behovet for innvendige oppgraderinger.

Det ma antas at bygget er oppfert i henhold til de krav som
gjaldt pa spketidspunktet for oppfgring av dette bygget.

Dagens krav til brann, lyd, isolering, inneklima er strengere.
All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer skadedyr eller maur. For
ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det
veere skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket.
Riving av rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller
mangler som ikke var mulig & avdekke pa befaringsdagen.

Enebolig - Byggear: 2008

Ga til side

UTVENDIG

Oppdragsnr.: 13907-1110

Befaringsdato: 26.06.2024

Enebolig med valmet takkonstruksjon tekket med
takstein. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig
kledd med panel. Etasjeskiller i tre og
betongelementer. Boligen er fundamentert med
sdle til antatt fast grunn. Basseng pa ca. 41m2

iflg. kunde.

Renner, nedlgp og beslag i stal/ aluminium og
plast.

Vinduer med trekarmer og med 2-lags energiglass
med sprosser. Produksjonsar 2008. 2 vinduer
med 3-lags glass, skiftet i 2021.

Malt ytterdgr. Terrassedgrer med 2-lags
energiglass. Produksjonsar 2008.

Utgang fra soverom til balkong. Balkong med
tregulv, stgrrelse er ca. 10m2. Denne ble bygget i
2021 iflg. kunde.

Adkomstterrasse ved entre pa ca.20m2.

Boligen har 2 uteplasser ett pa ca.15m2, ett med
basseng og bassenget ca. 41m2. Bassenget er
ikke vurdert da det er sngdekt.

Ga til side

INNVENDIG

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv og fliser.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater
og plater.

Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.
Stedvis montert downlights og integrerte
hgyttaler.

| 1. etasje er det delvis overflate behandlet og
enkelte nye vegger, utfgrt i 2021 iflg. kunde.

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

Det er ikke utfgrt radonmalinger som kunde
kjenner til.

Iflg geo.ngu.no/kart/radon ligger
leiligheten/boligen innenfor ett omrade med
moderat til lav radonmalinger.

° Ga til side
VATROM
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Beskrivelse av eiendommen

Bad i 1. etasje med fliser pa gulv og vegger fra
byggear iflg. kunde. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil og lys med stikk og en
dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er tilkoblet et vegghengttoalett. Det er
nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
Naturlig og mekanisk avtrekk.

Vaskerom med gulvbelegg og malte vegger fra
2008 iflg. kunde. Innredning med opplegg for
oppvaskmaskin og utslagsvask.

Mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning.

Bad i 2. underetasje med fliser pa gulv og vegger
fra 2008 iflg. kunde. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil og lys med stikk og en
dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er tilkoblet et vegghengttoalett. Det er
nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
Naturlig ventilasjon og mekanisk ventilasjon med
varmegjenvinning

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator
i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet
er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa
befaringstidspunktet.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen
ikke har kjennskap til oppbygningen av badets
konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt
membran/ tettesjikt og sluk.

Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av
badet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJIONER

Vannrgr av materialtype synlig kobber/ rgr- i- rgr
system og avlgpsrgr av plast fra byggear. @vrig
anlegg ligger skjult.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert
utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da
dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er
ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette
er boligbygg med flere boenheter. Takstmann er
ikke godkjent innenfor omradet VVS, det
anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til a
gjennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget
innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Skjulte
avilgpsrer.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov
avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Anlegg med automatsikringer fra byggear iflg
kunde.

Oppdragsnr.: 13907-1110

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Byggegrunn av fjell.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt
noen som helst geotekniske undersgkelser og
derved er det kun svaert begrensede muligheter
for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og
stabilitet som kan gjgres.

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning
Offentlig avlgp vannledning via private
stikkledninger.

Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at
dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr
som ftilfredsstillende. Ingen negative avvik
observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er
kontrollert. Det oppfordres til
kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for
faktisk tilstand pa avlgpsror.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side

Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
I 25 rapporten.
20 Enebolig
15 (! 2{ckB) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
0 © Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gatil side
5 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
. = @ utvendig > Bygning generelt Ga til side
0 =
B 7GO0: Ingen awvik @ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende atil i
TG2: Avvik som kan kreve tiltak konstruksjoner
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Vétrom > 2. Underetasje > Bad > Fukt i tilliggende S
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. konstruksloner
@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side

Anslag pa utbedringskostnad
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

1
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
0.8 balkonger
06 @© utvendig > Utvendige trapper - 2 Gatil side
04 © Innvendig > Gulv 2 til si
0.2 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
5 s
0 < © Innvendig > Radon Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader o
© Innvendig > Innvendige dgrer - 2 Ga til side
Tiltak under kr 10 000
Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 himling
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltak over kr 300000 © vitrom > 1. Etasje >Bad > Overflater Gulv Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og G til side
innredning
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 2. Underetasje > Bad > Overflater vegger ~ Gatilside
og himling

@© vatrom > 2. Underetasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

o Vatrom > 2. Underetasje > Bad > Sluk, membran og  Gatilside
tettesjikt

0 Vatrom > 2. Underetasje > Bad > Saniteerutstyr og ~ Gatilside
innredning

0 Vatrom > 2. Underetasje > Vaskerom > Overflater ~ Gatilside
Gulv

0 Vatrom > 2. Underetasje > Vaskerom > Sluk, Ga tl side
membran og tettesjikt

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

© Tomteforhold > Terrengforhold Galil side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
2008 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering
2017 Ombygging 2 sov og 1 treningsrom bygget om til TV/oppholds stue + walk in garderobe tilstgtende bad i 2. underetasje.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak som er tekket med takstein fra byggearet. Helbeslatt pipe over tak. Yttertaket er besiktiget fra bakkeplan.

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Enebolig med valmet takkonstruksjon tekket med takstein. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre og
betongelementer. Boligen er fundamentert med sale til antatt fast grunn. Basseng pa ca. 41m? iflg. kunde.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i stal/ aluminium og plast.

Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og liggende bordkledning.

Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget
Ved stikktagninger ble ingen rate observert pa tilfeldige valgte punkter.

Ytterkledning virker ellers & veere godt vedlikeholdt med overflatebehandling.

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Valmet takkonstrukdjon. Adkomst til loft via loftsluke. Konstruksjon er ikke inspisert grunnet manglene gangbart gulv. Det anbefales naermere
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Tilstandsrapport

undersgkelse.

Vinduer

Vinduer med trekarmer og med 2-lags energiglass med sprosser. Produksjonsar 2008. 2 vinduer med 3-lags glass, skiftet i 2021.

Vinduer fremstar som normalt vedlikeholdt med maling og med normal bruksslitasje pa befaringsdagen. Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte
glass.

De tilfeldige valgte vinduer som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Alle vinduer er ikke testet ved apning

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig a8 avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Dgrer

Malt ytterdgr. Terrassedgrer med 2-lags energiglass. Produksjonsar 2008.

A2 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra soverom til balkong. Balkong med tregulv, stgrrelse er ca. 10m2. Denne ble bygget i 2021 iflg. kunde.
Adkomstterrasse ved entre pa ca.20m2.
Boligen har 2 uteplasser en pa ca.15m2, ett ved basseng pa ca. 90m2 hvor bassenget er pa ca. 41m2. Bassenget er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

¢ Det er avvik:

Rekkverk er ikke utformet etter dagens krav, ved horisontale spiler skal apningen maksimalt vaere 2 cm.
§ 12-15. Utforming av rekkverk:
(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt, og skal utformes slik at det forhindrer klatring.

Rekkverk er malt til ca. 92cm.

Veerslitt platting og det er observert ujevnheter pa steinbelagt uteplass ved bassenget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes vedlikehold pa platting og steinbelagt uteplass. . Rekkverk bgr endres. Byggeforskrift foreskriver at et rekkverk skal ha en hgyde pa 100
cm.) TG 2 er gitt med bakgrunn i dagens forskriftskrav som skal legges til grunn for denne rapport.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Utvendige trapper

Utvendig betong trapp.

Utvendige trapper - 2
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Tilstandsrapport

Utvendig tretrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Enkelte trinn er Igse.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr paregnes vedlikehold.
INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv og fliser.

Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og plater.

Overflatebehandling himling: Malte glatte flater. Stedvis montert downlights og integrerte hgyttaler.
| 1. etasje er det delvis overflate behandlet og enkelte nye vegger, utfgrt i 2021 iflg. kunde.

Boligen holder forventet standard i forhold til alder, bruk og forventet levetid og gir et normalt godt inntrykk.

D1 Gulv

Fliser i trapperom i 1. underetasje.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert bom i flere fliser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes utbedringer pa sikt. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

3 Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 m. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

' 1<r3) Radon

Det er ikke utfgrt radonmalinger som kunde kjenner til.

Iflg geo.ngu.no/kart/radon ligger boligen innenfor ett omrade med moderat til lav radonmalinger.
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Tilstandsrapport

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioaktive stoffer i bakken. Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, konstruksjonsskjgter
eller apninger rundt rgr, kabler eller pumper. Uten tilstrekkelig utskiftning av luft vil konsentrasjonen gke til et farlig niva.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger

Pipe og ildsted

Det er etablert ildsted i kjpkken/stue. Utvendig pipelgp.
Det er ingen kjente feil eller pabud som selger kjenner til.

Ildsted og pipe er ikke r@ykprgvd, og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann- og feievesen vedrgrende
funksjonalitet/kvalitet.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Det er innredede arealer og utforede vegger mot mur.
Kjeller av denne argang vil normalt vaere belastet med kapillaert oppsug fra grunnen.

Det bemerkes spesielt at utforede vegger og tilfarergulv er en risikokonstruksjon. Med det menes & formidle at fuktskader kan ligge inne i lukkede
konstruksjoner.

Det ble utfgrt hulltaking i bod. Det er ikke registrert noe forhgyede verdier i dette omradet.

Innvendige trapper

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe knirk. Enkelte trappetrinn med noe bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma narmere undersgkels til.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Hvite profilerte innerdgrer i trekarm med malt listverk.

D1 Innvendige dgrer - 2

Hvite profilerte innerdgrer i trekarm med malt listverk til bod i underetasje.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgr tar i karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgr bgr justeres.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger fra byggear iflg. kunde. Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og lys med stikk og en dusjsone med dusjing
direkte pa gulv og vegg. Det er tilkoblet et vegghengttoalett. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
Naturlig og mekanisk avtrekk.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran/
tettesjikt og sluk.
Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

1. ETASIE > BAD

L) Overflater vegger og himling

Flislagt vegger fra byggear iflg kunde
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights og integrert hgyttalere.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert hull i flis i dusjsonen etter tidligere festeanordning. Mulig punktert membran som er er fuktsikret med antatt silikon.
Det er observert antydninger til svertesopp i mykfuge.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales montering av dusjkabinett.

1. ETASIE > BAD

138 Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler fra byggear. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1 cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det kommenteres at fliser er ufagmessig utfgrt/ujevnt lagt.
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Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales montering av dusjkabinett.

Normal forventet levetid for bad er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

1. ETASIE >BAD

1 ir8) Sluk, membran og tettesjikt

Synlig plastsluk med klemring. Membranlgsning ble ikke observert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd membranlgsningen

Konsekvens/tiltak
¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

e Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
o Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader.

Normal forventet levetid for bad er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

1. ETASIE > BAD

D1 Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og lys med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg. Det er tilkoblet et
vegghengttoalett.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning

Arstall: 2008 Kilde: Eier

1. ETASIE >BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

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

2. UNDERETASIE > BAD

Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger fra 2008 iflg. kunde. Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og lys med stikk og en dusjsone med dusjing
direkte pa gulv og vegg. Det er tilkoblet et vegghengttoalett. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
Naturlig ventilasjon og mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran/
tettesjikt og sluk.
Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

2. UNDERETASIE > BAD

D Overflater vegger og himling

Flislagt vegger fra 2008 iflg kunde
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er observert svertesopp i mykfuge.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Mykfuge bgr fiernes og legges pa ny. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Normal forventet levetid for bad er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

2. UNDERETASIJE > BAD

() Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler fra byggear. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
Det er tetniningslist ved dusjsonen noe som er uheldig ved en eventuell vannlekasje ellers pa badet.

Konsekvens/tiltak
e Fuger bgr skiftes ut.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

e Tiltak:

Det anbefales montering av dusjkabinett.

2. UNDERETASIJE > BAD
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28 Sluk, membran og tettesjikt

Badet har plastsluk. Badet har smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pda membranlgsningen

Konsekvens/tiltak
¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

2. UNDERETASIJE > BAD
D1 Sanitaerutstyr og innredning
Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og lys med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg. Det er tilkoblet et

vegghengttoalett.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredstillende lgsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

e Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

» Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

2. UNDERETASIE > BAD

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon og mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning

2. UNDERETASIJE > BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

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

2. UNDERETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom med gulvbelegg og malte vegger fra 2008 iflg. kunde. Innredning med opplegg for oppvaskmaskin og utslagsvask.
Mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran/
tettesjikt og sluk.

Det er ikke dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, herunder tettesjikt/membranlgsning.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

Oppdragsnr.: 13907-1110 Befaringsdato: 26.06.2024 Side: 16 av 29



Liavegen 7, 2005 RZALINGEN Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 105 - Bnr 343 Nystuveien 2 k I I
3027 RALINGEN 1900 FETSUND  Norsk takst

Tilstandsrapport

2. UNDERETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger: Malte glatte flater.
Himling: Malte glatte flater

2. UNDERETASIJE > VASKEROM

D1 Overflater Gulv

Badet har gulvbelegg og elektriske varmekabler fra 2008. Det er malt fra terskel til sluk. Det ble malt 0,8cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

e Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.
Det er registrert noe ujevne flater.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

¢ Vaer oppmerksom ved bruk. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall il sluk.

2. UNDERETASIJE > VASKEROM

28 Sluk, membran og tettesjikt
Vaskerommet har plastsluk og gulvbelegg pa gulvet.
Vurdering av avvik:

* Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Gulvbelegg har Igsnet enkelte steder.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

Det er opp til ny eier i forhold til pakostninger.

2. UNDERETASIJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Innredning: Opplegg for oppvaskmaskin og utslagsvask.

2. UNDERETASIJE > VASKEROM

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning.
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Tilstandsrapport

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Gratt glatt kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er montert en integrert oppvaskmaskin,
integrert komfyr og mikrobglgeovn og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Ny kjgkkeninnredning fra 2021 iht. eier.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1. ETASJE > STUE/KIJ@KKEN
Avtrekk

Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av materialtype synlig kobber/ rgr- i- r@r system. @vrig anlegg ligger skjult.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er
kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Avigpsror
Avlgpsrgr av synlig plast fra byggear. @vrig anlegg ligger skjult.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Lufting og
stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. Takstmann er ikke godkjent
innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt

besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Skjulte avigpsrgr.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Mekanisk ventilasjon med varmegjenvinning

| 3y Varmtvannstank
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Tilstandsrapport

200 liters varmtvannstank fra 2008.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank ihht gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kravet da huset ble bygget er dekket med navaerende Igsning.

Iflg. dagens krav er det er palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget. Varmtvannsberedere (med effekt pa 1500 W eller mer) som installeres
ma veere fast tilkoblet. Det er ikke lenger lov & koble til vanlig stikkontakt.

Andre installasjoner

Boligen blir oppvarmet med panelovner og gulvvarme pa badene og hele 2. underetasje untatt vaskerom. Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.

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

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

Anlegg med automatsikringer fra byggear iflg kunde.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2018 Nybygg. Nye varmekabler/spotter i TV stue 2.utg (ca. 4 ar siden)

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Byggear + oppgradering (ca. 4 ar siden)

Kravet om samsvarserklaering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.
Samsvarserklzaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklzeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for 8 dokumentere at arbeidet er
utfgrt av elektriker og ikke ufaglaert person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget,
ogsa mindre arbeider.

5. Nar ble det siste gjennomfgrt kontroll/vedlikehold pa det elektriske anlegget (av en kvalifisert elektrofaglig fagperson)?
2014 Det har vaert 1 el-tilsyn, ca. 2014-2015 (vet ikke hvor dette er registrert)
Utbedring som nevnt over — gjort av autorisert elektrikkere

6. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent 1 tilsyn —ikke avvik

7. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

8. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
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Tilstandsrapport

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

9. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

10. Er det er bergringsfare av spenningsfgrende deler og/eller fast elektrisk utstyr?
Nei

11. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

12. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er synlig utilfredsstillende festet i skapet?
Nei

13. Er det tegn pa termiske skader, uheldig varmeutvikling eller lukter det svidd eller brent?
Nei

14. Er det mulig a8 komme i bergring med spenningsfgrende deler?
Nei

15. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

17. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende installasjonsfirma; Sterkstrgm AS . Utifra at det foreligger dokumentasjon pa anlegget i form av
samsvarserklaeringer etc, sa legges denne dokumentasjon til grunn i vurderingen. TG 1 er satt basert pa denne dokumentasjonen og enkel visuell
observasjon av anlegget, og ikke en elektrofaglig giennomgang av anlegget.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller raédgivning.

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Byggegrunn av fjell.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun svaert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

Drenering

Punktet md sees i sammenheng* “*Rom under terreng
Byggearet tilsier at det er drensrgr av plast og utvendig fuktsikret med vorteplast.

Det er viktig a merke seg at det er kun ved a grave opp rundt grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekreftes.

Grunnmur og fundamenter

Bygget er antatt fundamentert med lettklinker/betong og stgpte kjellergulv

Forstgtningsmurer

Det er en forstgttingsmur rundt gardsplassen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er ikke montert opp rekkverk pa forstgttingsmur ved entre og der rekkverk er montert er utformet til a klatre i.
- Det er observert sprekk i skjgt i stgttemur i hjgrne mot garasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma monteres rekkverk i dette omradet, samt at rekkverk som er utformet til & klatre i bgr endres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Jic-8) Terrengforhold

Terrenget skraner noe inn mot huset. Det er viktig og pa se at det er fall fra hus veggen. Det er oppholdsveer pa befaringsdag og ikke noen
vannansamlinger rundt boligen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det kommenteres at boligen ligger i skranende terreng noe som gir gkt vanntrykk mot grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det gir en ekstra belastning pa dreneringen. Det bgr pases at vann renner vekk fra boligen og det bgr foretas terrengjusteringer.

Oppdragsnr.: 13907-1110 Befaringsdato: 26.06.2024 Side: 21 av 29



Liavegen 7, 2005 RALINGEN Stigen Boligtakst AS ‘ I I

Gnr 105 - Bnr 343 Nystuveien 2 k
3027 RALINGEN 1900 FETSUND  Norsk takst

Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avigpsledninger

Ukjent type pa avigpsrgr og type pa vannledning Offentlig avigp vannledning via private stikkledninger.
Reranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa avigpsrer.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ c N bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Ba o
1 Teknisk srae [—llszin )]
rom
-Iggll’;?)isgea-rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maéleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L.
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males 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 8 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.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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 p3 byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere 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 gér pa

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

brannceller 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 veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

rdd 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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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)

Loft

1. Etasje 81 81 81

2. Underetasje 76 76 110 76

1. Underetasje 74 74 74

SUM 231 110 231

SUM BRA 231

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft

1. Etasje Bad, Stue/kjgkken , Soverom,

Omkledningsrom

Bad, Vaskerom , Entré m/ trapp,

2. Underetasje .
! Omkledningsrom, Stue

Hall m/trapp , Soverom, Gang, Bod,

1. Underetasje .
) Bod 2, Garasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet. Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom
for varig opphold".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Se punkt opplysninger gitt av kunde.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Oppdragsnr.: 13907-1110 Befaringsdato:  26.06.2024 Side: 24 av 29



Liavegen 7, 2005 RZALINGEN Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 105 - Bnr 343 Nystuveien 2 k I I
3027 RELINGEN 1900 FETSUND Norsk takst

Kommentar:  Planlgsningen avviker fra opprinnelige tegning, det gjelder plassering av vegger og stgrrelse pa rommene. Vaskerommet
i 2. underetasje er pa tegning opprinnelig en bod. Dette rommet er betegnet som p-rom pa befaringsdag.For gvrig
stemmer innredningen av boligen godt overens med de fremviste tegningene.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 188 43

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.6.2024 Jo Henrik Stigen Takstingenigr
Terje Halvorsen Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3027 RELINGEN 105 343 0 715.1 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Liavegen 7, 2005 RALINGEN

Hjemmelshaver
Terje Halvorsen og Marit Rged Halvorsen

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eneboligen ligger i et barnevennlig og sentralt boligomrade pa Rud i Ralingen kommune, med nzerhet til skoler, barnehager, offentlig
kommunikasjon, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. Eiendommen har kort vei til flotte tur-og friluftsomrader i marka, noe som
gir gode rekreasjonsmuligheter sommer som vinter.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Joker Ralingen og Rema 1000 Lillestrom. @nsker du ytterligere servicetilbud ligger boligen i
gangavstand fra Lillestrgm sentrum med et rikt utvalg av butikker. Det er ogsa kort vei til Stremmen Storsenter, samt Lgrenskog med bade
Metro og Triaden kjgpesenter.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss, tog og flybuss, hvorav naermeste bussholdeplass ligger i umiddelbar naerhet. Det
er ellers ca. 5 min gange til Lillestrgm Stasjon der toget bruker ca. 12 min til Oslo S og Oslo lufthavn. Med bil fra Rud tar det ca. 2 min til
Lillestrgm, 4 min til Stremmen, 16 min til Oslo S og 24 min til Oslo lufthavn.

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pd 715,1m2. Tomta var pa befaringsdagen sngdekket slik at opparbeidingen i liten grad var synlig.
Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. fglgende vedlikeholds historikk:

- 2011, parkett i hele 2 etg, skyvedg@rsgarderobe i walk-in garderobe + stor skyvedgrsgarderobe i 1 etg. Tak og vegger malt.
- Integrert hgyttalere 2010

- 2014, fliser i storparten av letg og bygde om 2 sov + treningsrom til stor tv stue + gjorde om del til walk-in Garderobe. Tak og vegger malt
- 2019, flislagt sov. | underetasje

- Skyvedgrs garderober(2) i 2011/2012 O. Johansen & Sgnner

- Sentralstgvsuger ma ettergaes av Flexit elektrikker. Skal starte/stoppe pa veggkontakt, det gjgr den ikke.

- Asfaltert gardsplass

- Bygd ny/st@rre nors/gst vendt terrasse

2 etg.:

- Garderobe, dgr tettet/vindu satt inn

- 5 Husmorvindu tettet (gst/syd), liggende vindu syd og staende vindu @st satt inn (hindre innsyn).

- Nytt kvikk kjgkken og stue malt

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Eika 137013 7764
Kommentar

Iflg. eier. Ytterligere forsikringsopplysninger ikke oppgitt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier 16.02.2022 Under befaring Innhentet Nei

Kvik 05.06.2020 Fremvist Nei

Megler 02.03.2022 Megler opplysninger Fremvist Nei

Brukstillat./ferdigatt. 15.07.2008 Fremvist Nei

Samsvarserklzering 15.09.2008 Sterkstrgm AS Fremvist Nei

Tegninger 01.01.2001 Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no 17.02.2022 Adresse, gardsnummer, bruksnummer, Innhentet Nei
tomteareal.

Egenerkleering 21.02.2022 Egenerlflaeringsskjema vedlegges av Fremvist Nei
megler i salgsoppgaven

Ordrebekreftelse 10.02.2022 Vedlikehold av boligen Fremvist Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13907-1110

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

» Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer 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 NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/IT5661

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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RALINGEN KOMMUNE

Utbyggingsservice
Block Watne A Vern -
Hvamstubben 14 s VET
2013 SKJETTEN
Deres dato:/mottatt dato:  Var ref.: , Gar./bnr.:  Vedtaksnr.: Arkivkode: Dato:
03.07.2008/07.07.2008 2007/1538/PEJO *,Z’L( 105/343 08/154 105/343 15.07.2008

Eer plan-

FERDIGATTEST
og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 med endringer, sist ved lov av 9. mai 2003 nr. 32,§99

:

Nybygg bolig

Byggested: Liavegen ¥- 2005 RELINGEN Gnr/bnr: 105/343
Tiltakshaver: Gunnar Skulstad

Ansvarlig seker: Block Watne

Beregningsgrunnlaget for arsgebyrer: 183 m2 (BRA)

Etter fullmakt gitt med hjemmel i kommunelovens § 23 nr. 4 fattes slikt

VEDTAK

Med bakgrunn i ansvarlig utferendes anmodning om ferdigattest med vedlagte
kontrollerkleringer mottatt 07.07.2008, gis det med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 99 ferdigattest for bolig pi eiendom gnr. 105, bar. 343.

Saksopplysninger

Beholdere for temming av husholdningsavfall bestilles giennom avdeling for
utbyggingsservice. Beholdere som benyttes i dag leveres av ROAF og er tilpasset
kildesortering (se vedlagte renovasjonsforskrifter).

Bygning eller deler av denne ma ikke tas i bruk til annet forméal enn det tillatelsen
forutsetter jf. § 93 i plan- og bygningsloven. En slik endring krever saerskilt
bruksendring.

Vedtaket kan paklages i henhold til vedlagt orientering om klageadgang.

Postadresse:
Postboks 100
2025 Fjerdingby

Besoksadresse: Organisasjonsnr.: 952 540 556 Telefon: 63 83 51 10
Bjernholthagan 6 Internett: www.ralingen.kommune.no Telefaks: 63 83 52 33
2008 FJERDINGBY  E-post: postmottak@ralingen.kommune.no



w Ralingen kommune

Bygningsmyndighetens kommentarer:
Jf. email av 15 juli 2008 bekrefter Block Watne at det sgkes om ferdigattest og ikke
midlertidig brukstillatelse, slik det fremgér av anmodning mottatt 7.juli 2008.

?/Ied hilsen
\
/
John Hage
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ingenior
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Vedlegg:
Orientering om klagerett
Renovasjonsforskrifter

Kopi til:

Gunnar Skulstad Liaven.5 2005 RZELINGEN
Nedre Romerike brann- og redningsvesen
Likningskontoret

Kommunal fakturering

side 2



Utskriftsdato: 06.11.2024
Raelingen kommune
Adresse: Postboks 100, 2025 FJERDINGBY
Telefon: 63 83 51 00

Kommunale gebyrer 2024
EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt Kilde: Reelingen kommune
Kommunenr. 3224 | Gardsnr. 105 Bruksnr. 343 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Liavegen 7, 2005 RAELINGEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et &r 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 tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2023
Avlgp 8 866,80 kr
Feiing 676,60 kr
Renovasjon 8 087,52 kr
Vann 8 177,40 kr
Sum 25 808,32 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen innevaerende ar

Vare Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar
Vanngebyr 230 M2 37,35 kr 11 0% 8 590,50 kr 7 874,63 kr
Abonnem. vann privat 1 Ab 1 631,25 kr 11 0% 1 631,25 kr 1495,31 kr
Kloakkgebyr 230 M2 38,50 kr 11 0% 8 855,00 kr 8 117,04 kr
Abonnem. kloakk privat 1 Ab 1792,50 kr 11 0% 1792,50 kr 1 643,13 kr
Renovasjon 240 | 1 DEL 8 087,50 kr 11 0% 8 087,50 kr 7 413,59 kr
Feiegebyr 1LOP 595,00 kr 11 0% 595,00 kr 545,38 kr
Sum 29 551,75 kr 27 089,08 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en rlig kostnad pa flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre belop er inkl. mva.

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.




Reguleringsplanforslag N
Eiendom: 105/343 A
Adresse: Liavegen 7

Utskriftsdato: 06.11.2024
Relingen kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
Planforslag (Regulerings- og bebyggelsesplar
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Planens begrensning




Reguleringsplankart N
Eiendom: 105/343 A
Adresse: Liavegen 7

Utskriftsdato: 06.11.2024 UTM-32

Relingen kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
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Omrade forboliger med tilhgrende anlegg
Offentlig barnehage

Kigreveg

Heyspenningsanlegg (heyspentlinje,transfo

Reguleringsplan PBL 2008
-

Sikringsonegrense

Angitthensyngrense

Bestermnmelsegrense

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Kombinertbebyggelse og anleggsformal
Kigreveg

Gatetun

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn - grgntareal
Holdeplass/plattform

Kollektivholdeplass

Naturomride

Sikringsone - Byggeforbud rundtveg,bane o¢
Sikringsone - Andre sikringssoner
Angitthensynsone - Bevaring naturmilig
Besternmelseomride-Anlegg- og riggomrade

Felles for reguieringsplan PBL 1985 og 200¢
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Regulerings- og bebyggelsesplanormrade
Planens begrensning
Form&lsgrense
Faresonegrense
Byggegrense
Regulert senterlinje
Frisiktslinje
Regulertkjgrefelt
Avkjgrsel
Paskriftfeltnavn
Paskrift areal
Paskrift utnytting

P &skrift plantilbehgr
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Boligkjgperpakken

- din nye bolig ferdig forsikret hele det fgrste aret

Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke
Hus Leilighet Hytte
Med Boligkjgperpakke Hus har du alle de Din nye leilighet er godt ivaretatt Gled deg til hyttekos uten bekymringer
forsikringene du trenger for ditt nye hus: med Boligkjgperpakke Leilighet: med Boligkjgperpakke Hytte:
v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring
v renteforsikring v renteforsikring v standard bygningsforsikring for
v/ standard byeningsforsikring v/ innboforsikring Ekstra hytte (hvis du er eier av bygningen)
for hus v flytteforsikring v/ innboforsikring Ekstra
v/ innboforsikring Ekstra V' uhelliog utenfor hjemmet v flytteforsikring
v flytteforsikring v/ skadeinsekter, mus og rotter v/ uhelliog utenfor hjemmet
v/ uhelli og utenfor hjemmet v/ rate, skadedyr, skadeinsekter,
v/ réte, skadedyr, skadeinsekter, mus og rotte
mus og rotter Pris: Boligkjgperpakken koster

9.950 kroner for det farste aret.
Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig.

Pris: Boligkjgperpakken koster
Pris: Boligkjgperpakken koster 19.900 kroner for det fgrste aret hvis
19.900 kroner for det fgrste aret. du eier bygningen, hvis det er en leilishet
Prisen pa forsikringen legges inn koster pakken 9.950 kroner. Prisen pa
i oppgjgret for din nye bolig. forsikringen legges inn i oppgjgret

for din nye bolig.

Forsikringspakken kjgpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kj@pes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjgperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard byeningsforsikring.
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen.

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus far kun kjgpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem &r. A beholde Boligkjgperforsikringen koster :
300 kroner per ar for leilichet og 450 kroner per ar for hus og hytte. ol S

Skann QR-koden
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 04040 for & lese mer om innholdet
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare hjemmesider Tryg.no/meld-skade. i Boligkjgperpakkene.



Mer informasjon om forsikringen,
hvem som formidler den og
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vivedlegger her en link til IPID-er for de
produktene som inngar i pakken. Du finner
de relevante IPID’er her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure/ipid

Leverandgrinformasjon og godtgjgrelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring,
og er formidlet giennom Buysure AS. Buysure
er registrert som et forsikringsagentforetak av
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og
formidler boligkjgperforsikring kun for dem.

| forbindelse med inngdelsen av avtale

om ovennevnte Boligkjgperforsikring/
Boligkjgperpakke mottar forsikringsagenten
godtgjgrelse for salget. Distribusjonskostnad
tileiendomsmeglerforetaket avhenger av
hvilken type bolig forsikringen er tilknyttet:

Enebolig og rekkehus
7049 kroner

Leilishet med andels- eller aksjenummer
4909 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer
4214 kroner

Fritidsbolig
10.679 kroner

Honorar til Buysure (1200 kroner) og
adm.gebyr (299 kroner) er medregnet i
pristabellen.

Du betaler altsa bare den oppegitte prisen.

Buysure AS

Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252

post@buysure.no

Klagemuligheter

Tvistelgsning og klageorgan

Hvis du er misforngyd eller uenig med

Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du
flere klasemuligheter. Her kan du se hvilke
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi
gnsker a finne en god lgsning. Dersom du
ikke er enig i var avgjgrelse, gnsker vi at du
farst sender en klage tilavdelingen i Tryg som
har behandlet saken din. Det er enklest og
hurtigst for begge parter hvis saken kan lgses
pd denne maten.

Kvalitetsavdelingen

Om du ikke far medhold i klagen til
avdelingen som har behandlet saken din,
eller hos samarbeidspartner, kan du ta
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs
klageansvarlige avdeling, og vil giennomea
og vurdere klagen din pa nytt. Du kan sende
inn din klage til Kvalitet:
https://www.trye.no/send-din-klage.html

Buysure

Dersom du ikke er forngyd med
forsikringstjenesten levert av Buysure har du
anledning til & sende en klage til Buysure:

Buysure AS
Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda

Dersom du ikke kommer til enighet

med Tryg Forsikring kan du klage til
Finansklasenemnda. Her kan du kontakte
Finansklagenemda: Postboks 53, Skayen
0212 Oslo Telefon: 231 31 960
www.finkn.no

Lovgivning og verneting

Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler
som regulerer avtaler om skadeforsikring
og personforsikring. Tvister i forbindelse
med forsikringsavtalen avgjgres ved norske
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende
loveivning. Hvilken lovgivning og hvilket
verneting som gjelder er ikke valgfritt.

Tryg|Q

Forsikringene i pakken kan
ogsa kjgpes sarskilt

Dersom du ikke gnsker var pakkelgsning kan
Boligkjgperforsikringen kjgpes alene. Gi i sa
fall beskjed til din eiendomsmegler om at du
gnsker a kjgpe forsikringen for seg.

Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i
pakken, men du ma da kontakte Tryg direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Selskapet er medlem i garantiordningen for
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20
millioner kroner for hvert krav for hver sikret
for hvert skadetilfelle. Merk saerskilt at noen
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av
ordningen, herunder livsforsikringer. For
nermere informasjon om garantiordningen
se forskrift om finansforetak og finanskonsern
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris

Prisen for forsikringene legges til
kigpesummen for boligen, sa du far ingen
egen regning for pakken. Pris for pakken
gjelder i ett ar og ved fornyelse vil det
beregnes en pris per produkt i pakken.

Du vil motta informasjon om dette i forkant
av fornyelse.

Dersom du angrer pa ditt kjgp av pakke kan
du lese mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg

Trye Forsikring er norsk filial av det danske
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S.
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som
skadeforsikringsselskap fra det danske
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet.

Trye Forsikring er registrert i det
norske Foretaksregisteret med
organisasjons-nummer 989563521

Postadresse:

Postboks 7070, 5020 Bergen.

Tryg Forsikring A/S er registrert hos
Erhvervsstyrelsen i Danmark med
CVR nr. 24260666 og med adresse:
Klausdalsbrovej 601

DK -2750 Ballerup

Danmark.


http://tryg.no/forsikringer/partnere/buysure/ipid
mailto:post@buysure.no
http://tryg.no/melde-skade/kvalitet
mailto:klage@buysure.no 
mailto:klage@buysure.no 
http://www.finkn.no
https://www.tryg.no/kundeservice/angre-eller-klage/angrerett.html




KOR'T ONM OSS

Usanthan Lucas

EIENDOMSMEGLER

97 98 4418

ul@eie.no

EIE Lillestream
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Premium radgivning

EIE Lillestrem

Mgt en eiendomsmegler pé Lillestrom med hgy lokal kunnskap, som kjenner Romerike veldig godt.

Vii EIE Lillestrom kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi
serger for at du far mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nér du skal kjgpe eller selge
bolig. Vi har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og rdd samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller fa solgt
din ndvaerende bolig pé best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






