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LEVERANSEBESKRIVELSE FOR PROFFEN HAGEBY - LEILIGHETER
DELFELT B1.4

Denne beskrivelsen er utarbeidet for a orientere om bygningenes og leilighetenes
viktigste bestanddeler og funksjoner, og hva som inngar i selgers leveranse. Det
er viktig & merke seg at det i utviklingsprosjekter ma tas hgyde for fleksibilitet i
utbyggers organisering av parkering, uteareal, beboeres rettigheter til atkomst og
opphold pa omkringliggende eiendommer, mv. Den enkelte eiendoms grenser
avhenger av hva som pa tidspunkt for fradeling fremstar som mest
hensiktsmessig. Utbygger vil sgke lasninger som tjener utviklingsomradet pa best
mulig vis, samt a legge best mulig til rette for beboernes bruk av egen eiendom
og rettigheter i omradet. Interesserte bes merke seg utbyggers forbehold i denne
leveransebeskrivelsen.

BYGNINGENS INNHOLD — Leiligheter delfelt B1.4

UTOMHUS

Offentlig vei:

Prosjektet Proffen Hageby bestar av ca. 31.000 m2 BRA fordelt p4 smahus,
blokkbebyggelse og en mindre andel naeringsarealer pa tomten B1 pa Sundland.
Omradet omfattes av omraderegulering for Sundland med bestemmelser og
tilhgrende retningslinjer, vedtatt 16.06.2015.

Kommunen vedtok den 09.02.2021 kommuneplan med konsekvensutredning for
hensetting i Drammensomradet, som blant annet innebaerer at deler av delfelt A1
i omraderegulering for Sundland, senere skal detaljreguleres til hensetting.
Kommunens vedtak er vedlagt salgsoppgaven. Det er ogsa utarbeidet en
illustrasjon som viser hovedtrekkene i kommunens vedtak. Utbygger er imidlertid
ikke ansvarlig for detaljreguleringen og Kjgper oppfordres til & sette seg inn i
kommunes vedtak.

Rammetillatelse for andre byggetrinn ble gitt 12.07.2019 og omfatter delfelt B1.2
og B1.4 samt kjeller delfelt B1.5.

Delfelt B1.4 bestar av ca. 43 leiligheter fordelt pa tre leilighetsbygg pa til sammen
ca. 3.500 kvm BRAs. Leilighetene blir organisert som eierseksjonssameie. Kjgper
blir sameier i eiendommen med tilhgrende enerett til bruk av sin boenhet.
Seksjonseiere far felles bruksrett og vedlikeholdsplikt til sameiets fellesareal.

Under bakkeniva etableres det en kjeller med parkering for sykkel og bil, boder
og tekniske rom. Eiendommen vil dele kjellerareal med delfelt B1.1, B1.2 og B1.5.
Det kommer dermed til a bli tinglyst ngdvendige erklaeringer om bruksretter,
rettigheter og plikter. Innkjgring til felles kjeller blir pa delfelt B1.4.

| eiendommens fgrste etasje vendt mot Sundlandveien vil det bli etablert
naeringsvirksomhet for & skape en aktiv fasade. | enkelte oppganger kan det bli
aktuelt at naeringsseksjoner benytter disse i fellesskap med boligeierne.

Det prosjekteres og bygges iht. byggteknisk forskrift 2017 (TEK17).



Eiendommen og bygningen grenser mot fremtidig offentlig vei og fortau
(Sundlandgata) mot nord, offentlig friareal mot vest (F1), allment tilgjengelig
grgntdrag mot sa@r (bestemmelsesgrense 4) og bygg i delfelt B1.5 mot gst.

Kjoreadkomst til kjellerarealet vil skje fra den nye Sundlandveien.

Balkonger/terrasser:

Alle leiligheter far egne balkonger eller markterrasser (leiligheter pa bakkeplan)

Utomhusarealer:

Fellesomrader leveres ferdig opparbeidet, tilsddd og beplantet. Uteomradene vil
bli belyst. Avfallshandtering vil bli organisert i samrdd med kommunens
renovasjonsetat. Det leveres utemgbler og lekeapparater i samsvar med krav fra
Drammen Kommune. Utomhusarbeidene er ikke detaljprosjektert. Utbygger
forbeholder seg retten til & bestemme endelig utforming, materialvalg og
plassering av beplantning og felles installasjoner som for eksempel, synlige
fordelerskap og avfallsstasjon. Det sas ung beplantning, og det vil ta alminnelig
lang tid far busker, traer mv. blir frodige og fullvoksne.

Driftskostnadene for utomhusarealene for delfelt B1.4 samt en forholdsmessig
andel av driftskostnader for omkringliggende grentarealer, herunder et grentdrag
gjennom utviklingsomradet dekkes av sameiet som etableres pa delfelt ved
seksjonering.

BYGNINGSKONSTRUKSJONER

Grunn og fundamenter:

Kjelleren utfgres i plasstapt betong/prefab og fundamenteres pa KC peler.

Baerekonstruksjoner:

Byggene oppfares i betong, stal og betongelementer.

Dekker og himlinger:

Yttervegger:

Innervegger:

Hulldekker/ dekker utfgres i plasstapt betong. Himlingene utfares i nedforet
gipshimling/betongoverflate. Hovedsakelig systemhimlinger i fellesareal unntatt
kjeller.

Fasadene vil i hovedsak besta av tegl. Ett av leilighetsbyggene vil ha
trekledning.

Innervegger utfares i stenderverk av stalprofiler eller treverk, med kledning av
gipsplater. Det isoleres med minimum 50 mm isolasjon.

Leilighetenes skillevegger og vegger mot fellesareal vil i hovedsak veere betong.
Veggene kan ogsa veere i stal/gips/mineralull tilpasset tekniske faringer og
lydkrav.

Balkonger/terrasser:

Balkonger utfgres i betongdekkekonstruksjon belagt med impregnert
terrassegulv. Undersiden av balkonger leveres i ubehandlet betong.



| forste etasje leveres markterrasse med impregnert terrassegulv lagt pa
impregnerte bjelker.

For balkonger leveres spilerekkverk i pulverlakkert stal. Det leveres glasstak
over deler av gverste balkong.

Rekkverk for private takterrasser leveres i glass/aluminium. For private
takterrasser leveres det pergola.

Balkonger og terrasser er utvendige konstruksjoner. Det kan bli synlige
rustdannelser og skjolder i overflaten pa betongen. Det kan oppsta mindre
ansamlinger av vann pa overflaten etter regnveer og sngsmelting. Det ma ogsa
paregnes noe drypp av regnvann fra overliggende balkong og rekkverk.

Solavskjerming:
Det leveres ikke solavskjerming.

FELLESAREALER

Generelt:
Utbygger vil i samarbeid med arkitekt finne en stil for innvendige fellesarealer
som harmoniserer med bygget og beliggenheten. Type gulvfliser, flisfarge og
gvrige farger iht. arkitektens beskrivelse.

Gulv:
| trapperom, korridorer, heis og trapp leveres naturstein eller fliser.

Gulv i garasje og bod leveres i stevbundet betong, mens epoxymalt betong
leveres i tekniske rom.

Hovedtrapper:
Trapper leveres i betong eller stal. Rekkverk leveres i stal med handlgper i stal
eller tre. Fliser leveres i opp- og inntrinn.

Vegger:
Innvendige vegger i inngangspartier og hovedtrapp vil bli malt betong, gips eller
malt pa puss. | felleskorridorer utenfor leilighetsinnganger blir det malte flater.

Kjellervegger i betong leveres kvistet og med lys eller fargelgs stavbinding.
Vegger i tekniske rom males. Bodvegger i betong stagvbindes i lys farge.
Bodenes front og delevegger leveres i netting.

Himlinger:
Malt betong, nedsenket himling ved akustiske behov og/eller for & skjule
tekniske installasjoner. | kjeller leveres himling som stgvbundet betong. Synlige
tekniske faringer.

Post- og avfall:
Det leveres postkasser pa vegg i inngangspartiet.
Det etableres utendgrs renovasjonslgsning iht. krav fra Drammen Kommune.

Heis:




Det er heis fra kjeller og til den enkelte etasje. Overflater leveres iht.
leverandgrens standard utfgrelse. Himling leveres med innfelt belysning.

LEILIGHETENE

Generelt:

Romhgyde:

Arkitekten har utviklet tre interigrkonsept for Proffen Hageby: Nordisk Bris,
Drammen Mekaniske og Arkitektens Valg. Leilighetene leveres med
standardkonseptet Arkitektens valg. | tilvalgsprosessen kan kjgper velge et av
de andre konseptene i stedet.

Nordisk Bris

Interigrkonseptet Nordisk Bris har et luftig og lett interigr som gir assosiasjoner
til vinterens lyse farger og det skarpe lyset. Dette vil kunne passe med
skandinaviske mgbler og materialer i natur, tre, lin og skinn og gir en dus og
tidlgs fargepalett. Konseptet inneholder hvitpigmentert eikeparkett, et kjigkken i
eik og et bad med store, lyse fliser pa gulv og vegg — en harmonisk helhet.
Baderoms- innredningen er moderne, klassisk hvit, og spotter gir fleksibel, dim-
bar belysning. Et klassisk og deilig hjem der man vil finne roen. Interigret har en
palett som star til stedets karakter — naturneert og ekte.

Drammen Mekaniske

Med Interigrkonseptet Drammen Mekaniske har vi latt oss inspirere av de
historiske sporene i naeromradet- en reise tilbake til tiden da Drammen var en
industriby med teglverkene, jernst@gperiene og tekstilfabrikkene. Dette er i
utgangspunktet en litt maskulin stil som kan passe til stramme mgbler av stal og
sort laer, men den kan fint vris mot det mer bohemske feminine med orientalske
tepper og myke materialer. Kjgkkenet er nesten sort, og kjgkken-gya blir et
artikulert midtpunkt i det giennomgaende oppholdsrommet. Badene har store
rustikke gulvfliser og maerk baderoms-innredning. Med enkelte kontrastvegger i
dype gratoner skapes et rgft og industrielt interigr, som samtidig er lunt og
innbydende.

Arkitektens Valg

Interigrkonseptet Arkitektens Valg er lyst, luftig og lett. Her kommer solens
skyggespill pa veggene til sin rett. Den eneste fargeinnslaget er kjgkkenet, som
kommer i en vakker dempet sjggrgnn farge. Overskap og kjgkken-gy er i
klassisk hvitt, som gjar at kjigkkenet flettes sammen med interigret. Gulvene har
hvitpigmentert eikeparkett som underbygger lettheten. | dette interigret kan det
passe fint med enkle stilrene mgbler, gjerne med innslag av friske farger. Badet
er tidlgst med store, hvite vegdfliser og hvit innredning. Med sorte kraner og
dusjgarnityr som tilvalg far vi et interigr med rene linjer og stramme
arkitektoniske detaljer. Dette er en minimalistisk men leken ramme for et
personlig uttrykk.

Netto romhgyde er i hovedsak ca. 250 cm. Det blir nedsenket

himling eller innbygging der det er tekniske installasjoner som ma skjules.
Baderom, bod og entré vil fa& nedsenket himling. | tillegg vil mindre omrader i
stue og soverom kunne fa nedsenket himling der tekniske installasjoner skal



Gulv:

Vegger:

fores. Nedsenkede himlinger i oppholdssoner vil fa en hgyde pa min. 220 cm
over ferdig gulv.

Gulv leveres som lakkert én-stavs hvitpigmentert eikeparkett.

Kvister i parkett forekommer.

Gulv pa bad og WC-rom leveres med fliser type Pavigres Minos Moss (gra)
60x60 cm eller tilsvarende fliser. | dusjsonen leveres 30X30 cm eller 10X10 cm
avhengig av fall og referansekrav. Mindre ansamlinger av vann kan forekomme
pa baderomsgulv etter dusjing.

Det leveres vannbaren varme i gulv.

Pa bad/toalett leveres det vannbaren varme eventuelt elektrisk varme i gulv.
Vegger i leiligheten sparkles og males. Ujevnheter ved slepelys i

leiligheten vil kunne forekomme.

Veggfarge malt i klassisk hvit.

Pa baderom leveres veggene med fliser type Vitra Pro Colour Uni Superwhite
60X30 cm eller tilsvarende fliser, liggende format.

| bod og vaskerom leveres malte vegger.
Synlige dyser for sprinkelanlegg (brannsikring) vil kunne forekomme.
Til-lufts- og avtrekksventiler plasseres i vegg eller himling.

Det vil forekomme innkassinger av baerende sayler i enkelte leiligheter.

Tak/ himlinger:

Vinduer:

Leilighetene har nedforet fast gipshimling som er
sparklet og malt. Det leveres sprinkelanlegg ihht. gjeldende krav, sprinkeldysen
er synlige.

| leiligheter der ventilasjonsaggregat er plassert over himling, vil
det veere inspeksjonsluke i himlingen.

Vinduer og balkongdgrer leveres i tre, utvendig mantlet med aluminium. Mark
farge bade inn- og utvendig. Endelig fargekode avklares i detaljprosjekteringen.
Det leveres slagder eller skyvedegr til balkong/ markterrasse som inntegnet pa
kontraktstegning.

Endelig inndeling i faste/apningsbare felt avklares i detaljprosjekteringen.

Pa grunn av hgy isolasjonsevne pa glassene vil det i perioder kunne
oppsta kondens/dugg pa utsiden av glassene. Dette forekommer spesielt
ved veeromslag. Felles vindus- og fasadevask administreres av sameiet.
Vinduer vaskes utvendig fra lift.



Inngangsdor:

Innerdgrer:

Listverk:

Entreder til leilighet leveres som massiv, glatt med kikkehull og med vrider og
Ias i stal. Farge etter arkitektens anvisning.

Det leveres glatte innerdgrer i klassisk hvit med vridere i stal. Det leveres
skyvedegrer der det er inntegnet pa kontraktstegning, og i samme farge som
innvendige darer for gvrig. Spalte under dgrer kan forekomme avhengig av
ventilasjonsteknisk Igsning.

Det monteres rettkant gerikter rundt innvendige derer. Gerikter sparkles og
overmales pa stedet. Fotlister leveres i eik med minimum hgyde pa ca. 50 mm.
Alle gerikter og fotlister gjeeres.

Det leveres ikke taklister. Dette vil kunne medfare synlige sprekker/riss over tid
pa grunn av svinn og krymping av materiale, som er vanlig i nye bygg.

Det leveres listfritt rundt vinduer innvendig.

Garderobeskap:

Det er satt av plass til garderobeskap pa soverom. Avsatt plass er vist
pa kontraktstegning. Garderobeskap leveres ikke.

Baderomsinnredning
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Det leveres baderomsinnredning fra Sigdal eller annen leverandgr med
tilsvarende kvalitet og liknende utforming. Omfang levers iht. kontraktstegning.

For bad med fritthengende baderomsmgabel leveres heldekkende
baderomsvask i hvitt komposittmateriale. Skuffer leveres med fronter i klassisk
hvit. Fritthengende speil med belysning over.

For bad med vegg-til-vegg baderomsinnredning leveres underlimt servant i hvitt
komposittmateriale og benkeplate i kompaktlaminat. Skuffer leveres med fronter
i klassisk hvit, samt plass til vaskemaskin der dette er vist pa kontraktstegning.
Hel-limt speil og innfelt belysning i himling.

Ettgreps blandebatteri type Gustavsberg Estetic eller tilsvarende. Dusjgarnityr i
Tapwell eller tilsvarende.

Innfelte downlights i himling leveres med dimmefunksjon. Antall tilpasses
badets stgrrelse.

Hvor det er vist dusjvegg pa kontraktstegninger leveres disse i glass.
Termostatstyrt blandebatteri leveres med dusjhode pa veggmontert stang.
Veggmontert hvitt WC fra Duravit eller tilsvarende.

Det leveres med opplegg for vaskemaskin. Terketrommel ma ha
kondensbeholder/samler. Maskiner leveres ikke. Der hvor avstand mellom



fremkant maskin og dusjsone/dusjvegg er mindre enn 0,6 m, ma maskin veere
godkjent for & sta i sone 2.

Kjokkeninnredning:

Ventilasjon:

Oppvarming:

Det leveres kjgkkeninnredning fra Sigdal eller annen leverandgr med
tilsvarende kvalitet og liknende utforming.

Kjgkkenfronter og sidepanel har farge Grgnn. Skuffer og skap er enten
grepslase eller har enkle handtaksspor/handtak. Fritthengende overskap og
kiokkengy leveres i klassisk hvit, lakkert overflate. Omfang av innredning
leveres iht. kontraktstegning.

Benkeplate leveres i 20mm laminat farge klassisk hvit. Underlimt kjgkkenvask
leveres i type Franke eller tilsvarende. Ettgreps blandebatteri i type Tapwell
eller tilsvarende.

Kjokkenventilator for kullfilter i overskap.

Det leveres integrerte hvitevarer fra Simens eller tilsvarende. Omfang av
hvitevareleveransen fremgar av kontraktstegning.

Det tas forbehold om bytte av leverandarer.

Leilighetene planlegges med balansert ventilasjon fra eget
luftbehandlingsanlegg i hver enkelt leilighet. Luftbehandlingsanlegg er
hovedsakelig plassert over himling i gang/ entré. Avtrekk fra bad, boder og
kjokken. For kjgkken leveres det kjgkkenventilator med kullfilter.

Det etableres vannbaren varme i gulv eventuelt elektrisk varme. Lasning
avklares i detaljprosjekteringsfasen.

Kostnader for forbruk faktureres basert pa husets BRA, eller ved maling.

Kabel-/ Bredband/Telefon:

Porttelefon:

Elektro:

Varmtvann:

Det legges opp til uttak for bredband samt uttak for kabel-tv i to rom. Utbygger
vil pa vegne av sameiet tegne en 3 til 5 ars avtale med en leverandgr som
leverer installasjon.

Videocalling og mulighet for fiernapning av hovedinngangsdgr. Utenfor
hver leilighet vil det i tillegg veere en ringeknapp til leiligheten.

Hovedbryter og maler leveres for hver leilighet samt kurssikringer for lys i
fellesareal, installeres i byggets fellesareal i hver etasje.

Sikringsskap for hver enkelt leilighet plasseres i leiligheten. Plassering
avklares i detaljprosjekteringen. Alle sikringer leveres som kombinert
sikring og jordfeilbryter.



Leilighetene forsynes med varmtvann fra tappevannsveksler. Kostnader for
forbruk faktureres basert pa leilighetsareal BRA eller ved maling.

Brannsikring:

Energiattest:

Hele bygget skal tilfredsstille dagens krav til brannsikring. Det
innebzerer blant annet heldekkende sprinkleranlegg i alle fellesarealer, i
alle leilighetene, og utvendig pa balkonger og terrasser hvor teknisk
forskrift krever dette. Sprinkelhoder vil vaere synlige i alle rom, noen
synlige rarfgringer for fremfering av sprinkleranlegg ma ogsa paregnes.
Det leveres i tillegg ett brannslukningsapparat til hver leilighet.

Far overtakelse vil det bli utstedt energiattest for den enkelte bolig.
Boligens energibehov er dimensjonert iht. tekniske forskrifter til plan
og bygningsloven 2017 (TEK17).

Energimerkingen er beregnet til a ligge i minimum kategori C, dagens
niva.

Det tas forbehold om at avvik kan forekomme spesielt i leiligheter med
mye vindusflate.

Inspeksjonsluker/-dorer:

Flere av de tekniske installasjonene krever inspeksjonsluker som er
synlige, som for eksempel rgr-i-rgrsystem, fordelerskap, fiernvarme,
ventilasjonsanlegg, klosett og sikringsskap. Slike dgrer og luker vil i
stgrst mulig grad bli plassert i bod, gang og bad. | enkelte tilfeller kan
det bli ngdvendig a plassere dem i oppholdsrom eller soverom.

Sportsboder/boder:

Parkering:

TILVALG
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Sportsboder (a ca. 5 kvm. pr. stk.) vil ligge i kjeller. Sykkelparkering er plassert i
eget rom i kjeller og/eller utendgrs. Fri takh@yde kan variere pa grunn av
tekniske fgringer som kabelgater for elektro- og ventilasjonskanaler.
Sportsbodene vil fa nettingvegger av type Troax eller tilsvarende.

Det fglger ikke garasjeplass med leilighetene. Det vil imidlertid vaere mulighet
for kjgp av en garasjeplass for 3- og 4- roms leiligheter. Standard bredde for
parkeringsplass i parkeringskjeller vil vaere 240 cm. Det tas forbehold om at det
for enkeltplasser kan forekomme avvik. Organisering og lokalisering av
parkeringsplasser bestemmes av selger.

Leilighetene har en god og gjennomtenkt standard, og det kan velges mellom
tre interigrkonsepter: Drammen Mekaniske, Arkitektens valg og Nordisk bris.

Det vil i tillegg tilbys en rekke tilvalg innenfor gitte tidsfrister mot tillegg i pris.
Tilbudet formes iht. rasjonell fremdrift og teknisk begrensninger, og leveres av
vare forhandsvalgte leverandgrer.

Utbygger utarbeider en tilvalgsmeny med valgmuligheter, priser og
bestillingsfrister. Flere tilvalgsmuligheter vil bli utstilt i et kundesenter, og det



kan avtales et mgte med tilvalgsansvarlig som orienterer og hjelper til med en
eventuell bestilling.

Tilvalg pa kjgkken og garderober gjgres hos endelig valgt leverander.

Alle tilvalg ma bestilles innenfor gitte frister. Hvis det ikke gjeres noen tilvalg
innen fristene, leveres leiligheten med standard konseptvalg som er
«Arkitektens valg».

Aktuelle tilvalg:

- Valg av konsept

- Kjokken, bad- og garderobeinnredning fra valgt leverandgr
- Hvitevarer fra valgt leverandgr

- Fliser pa gulv og vegg.

- Farge pa malte vegger

- Parkett

- Innvendig glassdgr

- Innfelt gardinskinne tak type «silent gliss»
- Innfelte downlights i nedforet himlinger

- Dimmere

- Ekstra stikkontakter og TV uttak

- Belysning

- Solavskjerming

- Belysning under Pergola

ENDRINGER

Endringsarbeider er alle gnsker utover den forhandsdefinerte tilvalgslisten.
Endringer krever ofte omprosjektering og ma godkjennes av utbygger. En
endringsforesparsel kan involvere prosjekterende, arkitekt, entreprenar og
myndigheter.

Da endringer som oftest ma prosjekteres, vil blant annet fremdriften i
byggeprosessen avgjgre priskonsekvens, og om det er mulig & gjiennomfare
endringen. Det apnes ikke for endringer som pavirker andre boliger, eller
byggets fasade. Tekniske installasjoner ma beholde sine opprinnelige
plasseringer.

Endringsforesparsler har en fast oppstartskostnad for & dekke kostnader rundt
administrasjon og radgivning.

FORBEHOLD
Ved salg av boliger som skal oppfgres senere enn salgstidspunktet er utbygger
avhengig av en viss fleksibilitet for & sikre at prosjektet kan gjennomfgres pa en
rasjonell og effektiv mate, samt at det kan gjares tilpasninger og endringer som
viser seg a veere ngdvendige eller hensiktsmessige. Far og i utbyggingsfasen er
det derfor ngdvendig & ta visse forbehold. Forbeholdene utgjer en del av
kjgpekontrakten og kjgper oppfordres til & gjgre seg godt kjent med dem.

Forbehold relatert til forhandssalg, organisering av prosjektet og ngdvendige
endringer er i tillegg spesifikt regulert i kigpekontrakten. Det kan ogsa fremga
konkretiserte forbehold pa illustrasjoner og tegninger.
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Forventet ferdigstillelse for andre byggetrinn er 23 maneder etter byggestart.
Byggestart er fastsatt til 1.10.2021.

Det tas generelt forbehold om myndighetenes saksbehandlingstid for nadvendige
offentlige  godkjennelser og eventuell justering av fremdrift for
overtagelse/innflytting, hjemmelsoverfgring med videre som fglge av dette.
Utbygger ma rette seg etter eventuelle offentlige palegg i byggesaken som ikke
er kjent pa salgstidspunktet. Slike palegg kan fa betydning for leveransen.

Pa salgstidspunkt er ikke alle forhold relatert til utomhusarealer avklart, og det
kan forekomme endringer av stettemurer, beplantning, veier, etc.
Landskapsplanen er forelgpig. Utomhusarealer blir ferdigstilt sa fort arstid og
fremdrift tillater det. Det vil sdledes kunne veere utomhusarbeider som gjenstar
etter at boligene er innflyttet. Det beplantes med ungtraer og -busker, som ved
overtakelse ikke vil tilsvare illustrasjonene i prospektet med fullvoksne treer og
planter. Beplantning og eksisterende vegetasjon kan pavirke utsikt fra boligene.

Det kan forekomme avvik fra oppgitt areal pa boliger, rom og terrasser. Arealer
pa de enkelte rom kan ikke summeres til boligenes totalareal. Det gjgres
oppmerksom pa at skisser, perspektiver, utomhusplan, plantegninger og bilder i
prospektet kun er av illustrativ karakter, og inneholder detaljer som farger,
innredninger, mgblering, beplantning og arkitektoniske detaljer mv. som ikke
inngdr i leveransen. Plantegninger og illustrasjoner som viser ulike
innredningslgsninger er ment som illustrasjoner for mulige lgsninger. Disse
lasningene inngar ikke i leveransen. Tegningene i prospektet bgr ikke benyttes
som grunnlag for ngyaktig mabelstilling.

Det kan veere forskjeller mellom leveransebeskrivelsen og plantegninger. | slike
tilfeller er det alltid leveransebeskrivelsen som gjelder. Det samme gjelder ved
forskjeller mellom leveransebeskrivelse og prospekt/internettside.

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer som er
hensiktsmessige og nadvendige, forutsatt at det ikke reduserer den generelle
standard vesentlig. Kjgper aksepterer, uten prisjustering, at utbygger har rett il &
foreta slike endringer. Eksempler pa slike endringer kan veere innkassing av
tekniske anlegg, andre endringer av boligens areal, uteareal, baeresystem, sayler
eller liknende.

Det tas forbehold om endringer i utfgrelse og materialvalg, tekniske installasjoner,
herunder sjakter og fgringsveier for VVS-installasjoner.

Tekniske rarfgringer vil i hovedsak bli skjult bak innkassinger. Det tas forbehold
om endelig plassering og sterrelse av sjakter, da dette kan matte endres
gjennom detaljprosjekteringen.

Utbygger vil organisere parkering pa den maten som anses mest hensiktsmessig,
for eksempel som del av sameiets fellesareal med dertil tilhgrende bruksretter,
seksjonert som tilleggsareal til den enkelte bolig eller som et garasjeandelslag/-
sameie.

Utbygger kan endre priser og betingelser pa usolgte boliger og parkeringsplasser
uten forutgdende varsel. Utbygger star fritt til & bestemme bolignummer samt
endre antall seksjoner i sameiet.



UTBYGGER

Det utearealet, herunder deler av greontdrag, som hgrer til de respektive
byggetrinn vil bli ferdigstilt i sammenheng med det enkelte byggetrinn
Gjennomfgring av et stort byggeprosjekt i flere trinn vil blant annet pa grunn av
lopende byggevirksomhet kunne medfgre ulemper for beboerne inntil
ferdigstillelse av samtlige byggetrinn.

Utbygger forbeholder seg retten til & innhente gjeldsopplysninger av kjgper.

Iht. Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering mv.,
er megler pliktig til & gjennomfgre legitimasjonskontroll av involverte parter.
Dersom partene ikke oppfyller krav til legitimasjon eller megler har mistanke om
at transaksjonen har tilknytning til utbytte av en straffbar handling, kan megler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen

Utbygger kan akseptere eller forkaste et hvert bud/kjgpstilbud, herunder bl.a.
akseptere salg til selskaper samt salg av flere boliger til samme kjgper. Det kan
uansett ikke erverves mer enn to leiligheter. Utbygger kan uten nsermere
begrunnelse nekte godkjenning av kjgp. Ervervet vil etter slik godkjenning kunne
tinglyses direkte til tredjemann, men utbygger vil i forhold til oppgjer og
kontraktsvilkar for gvrig kun forholde seqg til kjgper. Det vises for gvrig til Lov om
eierseksjoner § 23.

Kjgper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge kj@pekontrakten far
overtakelse. Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag. Dersom utbygger gir
samtykke, kan utbygger fastsette naermere vilkar for gjennomfgringen av
videresalget og oppgjeret for dette. Utbygger krever et honorar stort kr 80 000,-
for et evt. samtykke til videresalg.

Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs- og markedsfgringsmateriell vil ikke
passe for alle boliger. Interessenter oppfordres derfor saerskilt til & vurdere dette
(solforhold, utsikt, beliggenhet i forhold til terreng og omkringliggende
bygningsmasse mv.) for budgivning.

Det tas forbehold om trykkfeil i leveransebeskrivelsen og @vrig salgsmateriale.
lllustrasjoner og perspektivtegninger i prospektet kan ha mangler og avvik fra
endelig ferdigstillelse.

Professor Smiths Hage Utvikling AS er opprettet for det formal a utvikle, bygge,
selge og eventuelt leie ut boliger som oppferes pa tomten B1. Selskapet er eiet
av Bane NOR Eiendom AS.

Oslo, xx.xx.2021



PROFFEN HAGEBY LEILIGHETER

PLANTEGNINGER



Type Tegn.nr. Tegningstype Mal Ark str.

Felt B1.2
R 110 E02_E04_E06_E08_E10 1:100, 1:2000 420/ 297
R 131 EO1_EO5_EO7_E1M1 1:100, 1:2000 420/297
R 142 E03_E09_FO01 1:100, 1:2000 420/ 297
R 143 F02_ FO4_F06 1:100, 1:2000 420/297
R 148 FO3_FO05_F07 1:100, 1:2000 420/297
R 148 alternativ B FO3_F05_F07 1:100, 1:2000 420/ 297
R 171 G01_G03 1:100, 1:2000 297420
R 171 alternativ Bad | G0O1_G03 1:100, 1:2000 2971420
R 184 G02_G04 1:100, 1:2000 420/ 297

Felt B1.4
A01 2R A0205_A0206_A0305_A0306 1:100, 1:2000 2971210
A02 2R A0202_A0302 1:100, 1:2000 2971210
A03 3R A0101 1:100, 1:2000 297 /210
A04 3R A0203_A0303 1:100, 1:2000 2971210
A05 3R A0102 1:100, 1:2000 2971210
AO6a 4R A0201_A0401 1:100, 1:2000 297 /210
A06b 4R A0301 1:100, 1:2000 2971210
A07 4R A0204_A0304 1:100, 1:2000 2977210
A08 4R A0103 1:100, 1:2000 297 /210
A09 4R A0207_A0307 1:100, 1:2000 2971210
A10 Toppleilighet A0402 1:100, 1:2000 297 /210
A11 Townhouse A0104 1:100, 1:2000 297 /210
A12 Toppleilighet A0403 1:100, 1:2000 420/ 297
B0O1 3R B0102_B202_B0302 1:100, 1:2000 297 /210
B02 3R B0103_B203_B0303 1:100, 1:2000 2971210
B03 3R B0101 1:100, 1:2000 2977210
B04 4R B0201, B0O301 1:100, 1:2000 297 /210
B05 Townhouse B0104 1:100, 1:2000 2971210
B06 Toppleilighet B401 1:100, 1:2000 420/ 297
C013R C0101 1:100, 1:2000 297 /210
C02 3R C0201 1:100, 1:2000 2971210
C03a 3R C0104 1:100, 1:2000 2977210
C03b 3R C0204 1:100, 1:2000 2971210
C04 3R C0102_C0202 1:100, 1:2000 297 /210
C054R C0103_C0203_C0303 1:100, 1:2000 297 /210
C06 4R C0301 1:100, 1:2000 420/ 297
CO07 Toppleilighet C0401 1:100, 1:2000 420/297
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STANDARD KJOPEKONTRAKT



Prosjekt: Proffen Hageby, Felt B 1.4. — Parkleilighetene

PROFFEN
HAGE
BY

Megler: Stavlund as Oppdragsnr: #oppdragsnummer.oppdrags

Omsetningsnr:
#omsetningsnummer.oppdrag®

Eierform: Eierseksjon

#include_rtfelementer_kontraktx

KJGPEKONTRAKT

om rett til selveiet bolig under oppfering

Kontraktens bestemmelser utfylles av bustadoppferingslova ("buofl") av 13. juni 1997 nr.
43 og annen relevant bakgrunnsrett. Kontrakten gjelder avtale om bolig under oppfering,

inkludert rett til grunn, jf. lovens § 1 (1) litra b.

1. Partene

Selger: Professor Smiths Hage Utvikling AS
ved v/ Trond Rusten.

Kjoper: #id_kontakter-

kontaktkjoper1.oppdraga#navn.kontakters

#id_kontakter-
kontaktkjoper2.oppdraga#navn.kontakters

#id_kontakter-
kontaktkjoper1.oppdraga#kunadresse.kontaktera

Org nr: 988 728 586

Pnr: #id_kontakter-
kontaktkjoper1.oppdraga#person
nummer.kontaktera
Pnr: #id_kontakter-
kontaktkjoper2.oppdraga#person
nummer.kontaktera

#privattelefon.kontaktera /
#arbeidstelefon.kontaktera /
#mobil.kontakterx

Kjopekontrakt Proffen Hageby B.1.4 — Parkleilighetene
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2. Medglerforetak:

Meglerforetak:
Stavlund AS, org nr. 983 261 523, Kirkebrygga 2-4, 1607 Fredrikstad ("Megler")
Telefon: 69 30 24 50

Ansvarlig megler:

Gunnar Olai Stavlund, Eiendomsmegler MNEF.
gunnar@staviund.no

Mob: 91 35 31 25

3. Salgsobjektet — boligen med tilbehor

3.1 Boligen
Kontrakten gjelder oppfagring av bolig hovedsakelig til personlig bruk for Kjgper.

Selger skal bygge ut deltfelt B1.2 og B1.4 samt felles parkeringskjeller pa deltfelt B1.5, som er
felles for boligene pa hele felt B1. Pa deltfelt B1.4 bygges ca. 43 leiligheter som skal fordeles
pa tre leilighetsbygg ("Prosjektet") iht. reguleringsplan vedtatt 16.06.2015 (vedlegg).

Kjgpekontrakten gjelder seksjon med leilighetsnummer #adresse.oppdrage i prospekt
("Boligen"). Det fglger med bod/lagringsplass i kjeller under bakkeniva til Boligen.

Det folger ikke parkeringsplass med leilighetene. Det vil imidlertid veere mulig for kjgp av
en garasjeplass for 3- og 4- roms leiligheter.

Boligen leveres i samsvar med salgsoppgave som inkluderer leveransebeskrivelse med forbehold,
plantegninger, forelgpig landskapsplan, rammetillatelse, reguleringsplan, grunnbokutskrift mv.
(vedlegg 1), og prospekt (vedlegg 2) som Kjgper er gjort kient med og som er vedlagt
kjgpekontrakten.

Boligen leveres med god handverksmessig standard i samsvar med leveransebeskrivelsen og
med det utstyr som falger av den.

3.2 Kjopers tilvalg

Kjgper har mulighet til a gjare tilvalg, jf. leveransebeskrivelsen. Selger vil utarbeide en detaljert
tilvalgsliste. Innenfor en neermere angitt frist har Kjgper anledning til a bestille endringer iht.
tilvalgslisten. Av hensyn til Prosjektets gjennomfering kan det ikke paregnes at gvrige endringer
eller tilvalg kan utfares.

Kjgper kan uansett ikke kreve endringer eller tilleggsarbeid som endrer Selgers vederlag med mer
enn 15 %, jf. buofl. § 9.

Selger har rett til betaling for utarbeidelse av pristilbud, nye tegninger mv., i henhold til buofl. § 44.
Selger kan kreve at Kjgper stiller sikkerhet for betaling av tilvalg og ev. endringsarbeider for arbeidene
pabegynnes. Med mindre annet avtales, skal Kjgper bestille fra og betale til Selgers entreprengr
direkte.

3.3 Endringer i byggeprosessen

Selger har rett til & foreta endringer som er hensiktsmessige eller ngdvendige, forutsatt at det ikke
reduserer den generelle standard vesentlig. Kjgper aksepterer, uten prisjustering, at Selger har rett
til & foreta slike endringer. Eksempler pa endringer kan veere innkassing av tekniske anlegg, andre
endringer av boligens areal, uteareal, baeresystem og seyler. Selger skal sa langt det er mulig
informere Kjgper om slike endringer. Kjgper gjeres oppmerksom pa at landskapsplan (vedlegg 1) er
forelgpig. Det ma paregnes justeringer i beplantning og plassering av felles installasjoner pa
eiendommen.

Kjopekontrakt Proffen Hageby B.1.4 — Parkleilighetene Side 2
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3.4 Eiendommen

Prosjektet skal oppfgres pa en eiendom som fradeles gnr. 15 bnr. 322 i Drammen
("Eiendommen"). Eiendommens grenser og omfang vil bli endret som en del av
utviklingsarbeidene. Prosjektet er det andre av flere byggetrinn som planlegges utviklet pa B1. Det
er pa signeringspunktet ikke avgjort hvor mange tomter som skal fradeles gnr. 15 bnr. 322 eller
antall boligomrader som skal opprettes som egne eierseksjonssameier.

Selgers utgangspunkt er at leilighetene som oppfares pa deltfelt B1.4, oppfares som

ett eierseksjonssameie og at det i ev. senere byggetrinn opprettes ytterligere sameier pa tomten B1.
Selger vil etterstrebe den organisering som totalt sett gir den mest rettferdige og hensiktsmessige
organisering av Prosjektet og ev. kommende byggetrinn pa B1. Det er mulig at andre inndelinger
velges. Selger vil ha spesielt fokus pa en rettferdig fordeling av rettigheter og plikter til grentarealene
som er felles for byggefeltene. Kjapers reelle plikter og rettigheter til parkering, uteomrader, andel
felleskostnader, mv. vil ikke i relevant grad pavirkes av den endelige organiseringen.

Gjennom fullmakt vedlagt denne kjgpekontrakten (vedlegg 3) gir Kjgper Selger ugjenkallelig fullmakt til
senere a dele og/eller reseksjonere Eiendommen for evt. deling av seksjoner, omdisponering av ev.
parkeringsplasser og fellesareal mv. i den grad det er nedvendig for a realisere Prosjektet som
forutsatt.

3.5 Utomhus

Utomhusarealene leveres tilsddd og beplantet, og i det vesentlige som vist pa forelgpig landskapsplan
(vedlegg 1). Kjgper er kjent med at det vil kunne bli justeringer i endelig utforming av utearealer,
plassering av felles installasjoner som elektroinstallasjoner, avfallsbeholdere, mv., materialvalg og
fargevalg pa bygningene samt innvendige og utvendige fellesarealer.

Kjeper aksepterer at deler av utomhusarbeidet ikke er ferdigstilt ved overtakelse. Selger plikter &
ferdigstille disse utomhusarbeidene snarest mulig etter at bebyggelsen er ferdigstilt, i trad med
gjeldende offentlige tillatelser.

Selger har rett til @ ha staende anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle brakker mv., inntil
bebyggelsen og uteomradene er ferdigstilt. Dersom det gjenstar utomhusarbeider ved overtakelse
av Boligen, kan Kjgper instruere Megler til & holde tilbake inntil kr 15 000, frem til arbeidet er fullfart.
Selger kan som alternativ stille garanti som sikkerhet for kontraktsmessig ferdigstillelse.

Kjoper er kjent med at utomhusarealer som tilligger ev. senere byggetrinn pa nezerliggende
eiendommer opparbeides i forbindelse med det enkelte byggetrinn. Kjgper er innforstatt med at disse
arealene opparbeides i forbindelse med det enkelte byggetrinn og at gr@gntareal som er felles for flere
byggetrinn opparbeides gradvis i takt med utbyggingen. Kjgper har ikke tilbakeholdsrett og kan ikke
paberope som mangel at disse arbeidene ikke er ferdigstilt ved overtakelse eller at senere byggetrinn
med tilherende grentareal ikke realiseres som fglge av forhold utenfor Selgers kontroll.

4. Heftelser m.m.

4.1 Tinglyste heftelser, rettigheter og plikter

Kjoper har fatt seg forelagt utskrift av grunnboken for Eiendommen og har gjort seg kjent med
innholdet i denne (vedlegg 1). Grunnbokutskriften viser tinglyste heftelser som fglger med
Eiendommen. Kjgper er kjent med at det kan bli behov for a tinglyse ytterligere rettigheter og plikter
som skal oppfylle offentligrettslige krav og ev. behov som oppstar grunnet organiseringen av
Prosjektet

Det skal kun etableres private rettigheter og plikter i den grad de bidrar til & oppfylle Selgers
forpliktelser overfor beboere i Prosjektet og vilkar i offentlige tillatelser. Eksempler pa rettigheter og
plikter som kan matte reguleres og tinglyses er atkomst- og parkeringsrettigheter, forhold relatert til
vann og kloakk og annen infrastruktur, regler om felles bruk, kostnader til felles innretninger,
grentomrader og anlegg, ol.

For gvrig overtas Boligen fri for panteretter og bruksretter (pengeheftelser), med unntak av sameiets
Kjepekontrakt Proffen Hageby B.1.4 — Parkleilighetene Side 3
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legalpanterett for felleskostnader og andre krav fra sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31.
Pengeheftelser som ikke skal fglge Boligen skal slettes for Selgers regning. Selger plikter
umiddelbart & underrette Megler dersom utleggsforretninger varsles eller blir avholdt fer overtakelse.

Selger har opplyst at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utleggsforretninger,
ut over det grunnboken viser. Selger plikter umiddelbart a varsle Megler dersom utleggsforretninger
blir avholdt innen tinglysing av skjatet finner sted. Selger plikter dessuten a betale alle avgifter mv.
som vedrgrer Eiendommen og som er forfalt fgr overtakelsen.

Selger gir herved Megler ugjenkallelig fullmakt til & innfri alle pengeheftelser som fremgar
av grunnbokutskriften og som det ikke er avtalt at Kjgper skal overta.

4.2 Felleskostnader

Kjgper plikter & betale sin andel av sameiets fellesutgifter. Starrelsen pa fellesutgiftene er ikke
fastsatt. Manedlige snittutgifter er ut fra erfaringstall estimert til ca. kr 45-50 per m2. Felleskostnadene
omfatter ikke elektrisitet, oppvarming eller varmtvann til de enkelte seksjonene. Det vil veere opp til
sameiet a tilpasse utgiftene til den drift og servicegrad som gnskes.

4.3 Forpliktelser etter vedtekter og husordensregler

Boligsameiet ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealene. Vedtekter og husordensregler for
sameiet, som bl.a. skal ivareta Kjgpers rettigheter etter kjgpsavtalen og regulere drift og bruk i
sameiet, vil bli utarbeidet og vedtatt pa konstituerende arsmgte. Kjoper plikter & rette seg etter
sameiets vedtekter og husordensregler, herunder a delta med en forholdsmessig andel av
nedvendige driftstilskudd til eventuelle fellesutgifter. Sameiet er forpliktet til & bidra til drift og
vedlikehold av grgntareal som er felles for de ulike byggetrinn. Det ma paregnes at Selger etablerer
et egnet forum, vel, e.l. om sikrer samarbeid mellom sameiene.

5. Kjgpesum og omkostninger

Kjgpesummen for Boligen er kr #salgssum.oppdrag®,-
- skriverkroner#salgssumbokstaver.oppdrag®.

Av kjgpesummen utgjer vederlaget for tomten kr #avgiftsgrunnlag.oppdrage Kjgper skal uoppfordret
betale til Meglers klientkonto i samsvar med fglgende oppstilling:

Kontraktens vederlag #salgssum.oppdrag=
Dokumentavgift til staten #avgiftsgr 2,5 % kr
unnlag.op #dokumentavgift.oppdrag=
pdrag=
Off. tinglysingsgebyr skjate 1 a 585 kr 585
Off. tinglysingsgebyr pantobligasjon 1 a 585 kr 585
Off. gebyr for attest 1 a 204 kr 204
Likviditetstilskudd til sameiet 1 a 7500 kr 7500
A betale K

| tillegg kommer betaling for eventuelle tilvalg og tinglysingsgebyr for hvert pantedokument Kjgper
lar tinglyse i forbindelse med etablering av pantelan. Det tas forbehold om endringer i offentlige
avgifter og gebyrer. Risikoen for slike endringer beeres av Kjgper.

Likviditetstilskuddet er tilskudd til sameiet og skal dekke felleskostnader fgr forretningsfarer har
etablert en faktureringsordning. Megler vil overfgre likviditetsforskuddet til forretningsferer for
sameiet straks etter overtakelse.

6. Betaling og oppgjer

6.1 Oppgjersansvarlig
Oppgjeret mellom partene foretas av Megler.

Kjopekontrakt Proffen Hageby B.1.4 — Parkleilighetene Side 4
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Kjgperen skal betale hele kjgpesummen og omkostninger til Meglers klientkonto nr. 6105 05 92323.
Innbetalingen merkes med KID #betalingsmerknadkjoper.oppdraga Alle tinglysingsdokumenter for
sikkerhet og betalingsbekreftelse fra bank etc. oversendes til Megler.

Bruk av eksternt oppgjersforetak endrer ikke det ansvarsforhold Megler har overfor partene.

6.2 Forskuddsbetaling

Kjgper skal betale 10 % av kjgpesummen, kr [...], som forskudd. Det forutsettes at belgpet
innbetales til Meglers klientkonto innen 10 virkedager etter at Selger har stilt oppfyllelsesgaranti, jf.
buofl. § 12, se punkt 7 under. Kjaper har ingen plikt til & betale noen del av kjispesummen far Selger
har stilt nevnte garanti. Det forutsettes at innbetalt forskudd er frie midler ved at de ikke er bandlagt
med for eksempel langivers forutsetninger om pant, tinglysing av skjgte m.m.

Kjeper beholder raderett over forskuddsbetaling inntil Selger ev. stiller selvskyldnergaranti iht. buofl.
§ 47 tredje ledd som dekker innbetalt belgp, se punkt 7.

6.3 Restkjopesum/betalingsplan

Kjgpesummen gjeores opp ved betaling av differansen mellom kjgpesummen og de innbetalte
forskudd. Restkjgpesummen ma innbetales til Meglers klientkonto senest en virkedag fer
overtakelse. Omkostningene — som er beregnet til kr [...] — innbetales sammen med restbelgpet.

Renter av restkjgpesum fra innbetalingsdato og frem til tinglysingsdato tilfaller Kjgper. Renter
godskrives ikke nar disse for hver av partene utgjgr mindre enn 50 % av rettsgebyret, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 3-10 (3).

Kjaper skal saledes betale iht. felgende betalingsplan til Meglers klientkonto:

10 dager etter at oppfyllelsesgaranti foreligger Kr
Kontant innen en virkedag fer overtakelse Kr
Sum inkl. omkostninger jf. ovennevnte Kr

6.4 Forsinket betaling

Kjgper ma selv sgrge for at kjgpesummen og omkostninger er betalt og innkommet pa Meglers
klientkonto innen de tidspunkter som er angitt i denne kjgpekontrakten. Dersom hele eller deler av
kjspesummen og omkostninger ikke er betalt til Megler i rett tid, svarer Kjgper forsinkelsesrente jf.
forsinkelsesrenteloven for hele belgpet. Denne bestemmelsen gir ikke Kjgper rett til & forlenge
betalingsfristen ut over de frister som er avtalt.

Ved forsinket betaling har Selgeren rett til a:

a) Kreve at Kjgper betaler renter og erstatning forrentetap.
b) Stanse arbeidet og kreve tilleggsvederlag.
c) Heve kjgpekontrakten ved vesentlig avtalebrudd og kreve erstatning.

Dersom kjgpesum og omkostninger i sin helhet ikke er betalt innen 14 dager fra forfall, er Kjaper klar
over at kjgpekontrakten er vesentlig misligholdt. | sa fall har Selger rett til & heve kontrakten. Dersom
Selger hever kontrakten, har han rett til & selge Boligen for Kjgpers regning og risiko. Selger kan da ta
dekning for sitt tiigodehavende etter denne kjgpekontrakt, herunder ogsa renter og eventuelle andre
kostnader som palgper pa grunn av misligholdet. Hevingsretten gjelder ogsa etter overtakelse og
overskjgting. Hvis Kjgper har flyttet inn i Boligen aksepterer han utkastelse uten sgksmal og dom, jf.
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 (3) litra e).

6.5 Deponering av omtvistet belgp

Dersom Kjaper paberoper seg mangler ved overtakelse, skal det omtvistede belgp likevel betales inn
pa klientkonto eller sperret konto, jf. buofl. § 49, innen fastsatt frist for at overtakelse skal kunne
avholdes. Selger er da forpliktet til & avholde overtakelse. Megler vil holde tilbake det omtvistede belap
pa klientkontoen. Meglerforetak/bank vil i et slikt deponeringstilfelle kun foreta utbetaling iht. skriftlig
enighet mellom partene eller rettskraftig dom.

6.6 Meglers gjennomfering av oppgjer
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Det tar vanligvis 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt til hjiemmelsoverfaring er tinglyst og
oppgjer overfor Selger foretas. Eventuelle transaksjonsdager mellom bankene kommer i tillegg. Rundt
enkelte datoer og pa sommeren kan det ta opptil 20 virkedager f@r oppgjer overfor Selger foretas.
Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Kartverket har, og Megler kan pa ingen mate pavirke
dette. Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og pafglgende oppgjar.

Meglerforetaket er underlagt lov 6. mars 2009 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering. Dette
medfgrer at meglerforetaket ma gjennomfere identitetskontroll av samtlige parter for
eiendomshandelen kan gjennomfgres. Partene er selv ansvarlige for kostnader og ansvar dette kan
medfgre uten at det anfgres et ansvar overfor Megler.

Forutsetninger for oppgjer og frigivelse av kjigpesummen:
For a sikre trygg gjennomfgring av handelen etter eiendomsmeglingsloven § 3-2 og § 6-9, er falgende
avtalt:

Partene har avtalt fglgende for frigivelse av kjgpesummen:

a) Panterett med uradighetserklaering er tinglyst

b) Kjgper har innbetalt hele kjgpesummen inklusive omkostninger

c¢) Kjgper har overtatt bruken av eiendommen/seksjonen

d) Kjepers skjote pa eiendommen er tinglyst, uten andre heftelser enn det partene har avtalt

e) Kjgpers eventuelle langivere har fatt tinglyst panterett i eiendommen med forutsatt prioritet og
f) Heftelser som ikke skal fglge ved handelen er slettet

Forutsetningene e) og f) er ikke til hinder for at megler kan iverksette oppgjer basert pa
restgjeldsoppgave og tilstrekkelig slettebekreftelse fra selgers kreditor(er) med panterett i
eiendommen.

Kreditorer kan ikke sgke dekning i kjispesummen pa Meglers klientkonto fgr betingelsene a til f for
frigivelse av kjgpesummen i henhold til denne kontrakt er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og
dekningsloven § 2-2.

6.7 Betaling for tilvalg
Kjgper skal innen overtakelse betale for eventuelle tilvalg iht. spesifisert bestillingsoversikt. Betaling
skal skje til Meglers klientkonto.

6.8 Selgers rett til a kreve finansieringsbevis

Selger kan kreve at Kjgper innen 14 dager etter avtaleinngaelsen dokumenterer betalingsdyktighet
tilsvarende kjgpesummen med tilegg av omkostninger og eventuelle tilvalg i form av
finansieringsbeuvis.

7. ikkerh illelse — garanti for llel v Kij kontrakten

7.1 Selgers oppfyllelsesgaranti

Selger plikter a stille sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser etter kjgpekontrakten, herunder evt.
forsinkelsesansvar, i samsvar med buofl. § 12. Det kan stilles en samlet garanti for alle seksjonene og
fellesarealene. Garantibelgpet for den enkelte seksjon skal angis.

For krav Kjgper retter mot Selger fgr overtakelsen, skal sikkerheten utgjere minst 3 % av
kontraktssummen. For krav som settes frem senere, men senest 5 ar etter overtakelsen, skal
sikkerheten utgjgre minst 5 % av kontraktssummen. For krav Kjgper fremsetter etter dette tidspunkt
stilles ingen sikkerhet.

Kjaper er ikke forpliktet til & betale noen del av vederlaget fer han har mottatt dokumentasjon for at
Selger har stilt sikkerhet etter denne bestemmelsen, jf. buofl. § 12 siste ledd.

Dersom det ikke er reklamert ved utlgpet av 5-arsperioden etter overtakelsen, eller de reklamerte
forhold er utbedret, kan Selger kreve at Kjgper skriftlig bekrefter dette, slik at Selgers premiebetaling
for sikkerheten kan reduseres. En slik bekreftelse er ikke til hinder for at Kjgper senere reklamerer pa
mangler som han oppdager, jf. buofl. § 30.
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7.2 Selgers sikkerhetsgaranti forforskuddsbetaling

Selger har ingen rett til & motta fra Megler eller pa annen mate disponere over innbetalt forskudd far
det er stilt dekkende selvskyldnergaranti fra bank eller annen finansinstitusjon som fullt ut dekker det
aktuelle belap, jf. buofl. § 47 tredjeledd.

7.3 Garanti fra Kjoper
Selger kan kreve at Kjgper stiller garanti for sine forpliktelser til & betale kjgpesummen og ev.
endrings- eller tilleggsarbeider, jf. buofl. § 46 annet ledd.

Selger skal frafalle sine rettigheter i henhold til sikkerheten nar han har fatt kontraktsmessig
oppfyllelse.

7.4 Meglers oppbevaring

Garantidokumentene i original oppbevares hos Megler i avtaleperioden. Kjgper oppbevarer i denne
perioden en kopi av garantidokumentene. Dersom Kjagper (eller Selger) ikke innen garantitidens
utlep har fremmet krav overfor garantistiller, gir Kjgper (og Selger) Megler ugjenkallelig fullmakt til a
returnere garantidokumentet til Selgers (eller Kjgpers) garantistiller.

8. Tinglysing

Selger utsteder skjote til Kjgper samtidig med signering av denne kjgpekontrakten. Skjgtet skal
oppbevares hos Megler, som foretar tinglysing nar Kjgper har innbetalt fullt oppgjer, inkludert
fakturaer for avtalte tilvalg og omkostninger. Partene gir Megleren anledning til & pafgre rett
gardsnummer, bruksnummer og seksjonsnummer pa skjgtet nar dette foreligger. Hvis flere kjgper
Boligen i fellesskap farer Megler pa skjgtet den ideelle eierandel Kjgper gir instruks om. Dersom ikke
annet blir seerskilt opplyst fra Kjeper, settes det inn like andeler pa skjgtet. Eventuell endring av
andeler ma sendes skriftlig til Megler pr. e-post til megler innen en uke far overtakelse.

All tinglysing foretas av Megler. Dokumenter som skal tinglyses ma snarest mulig overleveres il
Megler i signert og tinglysingsklar tilstand.

Pa Eiendommen vil det hefte en panterett med uradighet til Megler for et belgp tilsvarende den
samlede kjgpesummen med omkostninger med tillegg av 10 % for samtlige eierseksjoner i
eierseksjonssameiet.

Panteretten utgjer sikkerhet for de til enhver tid ubetalte deler av kjgpesummen. Panteretten tjener
dessuten som sikkerhet for Meglers krav pa vederlag og utlegg for Selger. Megler skal vederlagsfritt
besgrge sletting av pantedokumentet nar Kjgper har fatt tinglyst skjgte og Selgers heftelser er
slettet.

9. Forsikring

Eiendommen vil bli fullverdiforsikret. Selger er forpliktet til & holde Eiendommen fullverdiforsikret
frem til overtakelsen eller inntil 14 dager etter at sameiet er konstituert og styre er opprettet (den
seneste av de to datoer).

Dersom Eiendommen for overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som dekkes
av forsikringen, har Kjgper rett til a tre inn i forsikringsavtalen.

10. Overtakelse

10.1 Overtakelse — varsling, forsinkelse ogrisikoovergang

11 Selger tar sikte pa at Boligen ferdigstilles i lapet av 23 maneder etter vedtatt byggestart. Kjgper
gjeres uttrykkelig oppmerksom pa at anslatt ferdigstillelsestidspunkt ikke er en avtalt frist for
overtakelse som utlgser dagmulkt, jf. buofl. § 10.

Selger skal senest 6 maneder for ferdigstillelse av Boligen gi Kjgper skriftig meddelelse om en
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overtakelsesperiode som ikke skal veere lenger enn 30 dager. Kjgper plikter & ta over Boligen
innenfor overtakelsesperioden.

Senest 3 maneder fgr overtakelse skal Selger skriftlig varsle Kjgper om overtakelsesdato, som
skal ligge innenfor overtakelsesperioden. Overtakelsesdato er forpliktende og dagmulktbelagt.

Selger skal varsle Kjgper dersom det oppstar forhold som vil medfgre forsinkelse. Selger har rett
til forlengelse dersom vilkarene i buofl. § 11 er oppfylt.

Selger skal overlevere Boligen til Kjgper i ryddig og byggrengjort stand, slik at hele Boligen er
tilgjengelig for Kjgper. Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse skal foreligge far overlevering til
Kjoper.

Risikoen for Boligen géar over pa Kjgper nar Kjgper har overtatt bruken av den. Dersom Kjgper
ikke overtar til fastsatt tid og arsaken ligger hos ham, har Kjgper risikoen fra det tidspunkt Boligen
kunne veert overtatt.

Nar risikoen for Boligen er gatt over pa Kjgper, faller ikke Kjopers plikt til & betale kjgpesummen
bort ved at den blir gdelagt eller skadet som fglge av en hendelse som Selger ikke beerer ansvaret
for.

Ved overtakelse inntrer ogsa fglgende:

a) Reklamasjonsfristene begynner algpe

b) Eventuell rett til dagmulkt stanser

c) Kijoper svarer for alle Eiendommens utgifter ogoppebaerer eventuelle inntekter

11.1 Overtakelsesforretning

Kjagper skal overta Boligen ved overtakelsesforretning i samsvar med buofl. § 15. Selger innkaller
Kjgper skriftlig senest 7 dager fgr varslet overtakelsesdato, med informasjon om oppmgtetid og -
sted.

Selger skal fare protokoll fra overtakelsesforretningen med fglgende innhold:

a) Opplysninger om hvem som er til stede

b) Eventuelle mangler som pavises

c) Frist for utbedring av paviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbesiktigelse
d) Hvorvidt Boligen overtas eller nektes overtatt

e) Eventuelle krav pa dagmulkt

f)  Eventuelt tilbakeholdt belgp for omtvistet del av vederlaget, jf. punkt 6.5.

Begge parter, samt Megler, skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen.

Kjoper aksepterer at utfarende entreprengr(er) deltar pa overtakelsesforretningen, og aksepterer at
Selger ev. kaller inn til forbefaring ca. 14 dager for overtakelsesforretningen, slik at ev. utbedringer
kan foretas for overtakelsen.

Megler har fullmakt til & foreta oppgjer med Selger nar Boligen er overtatt, forutsatt at det
foreligger midlertidig brukstillatelse og det er stilt oppfyllelsesgaranti iht. buofl. § 12, jf. punkt 7.1.

Oppgjer med Selgeren kan farst gjennomferes etter at samtlige av de felgende vilkar er oppfylt:

a) Overtakelsen er gjennomfart og protokoll er oversendt Megleren

b) Ferdigattest, alternativt midlertidig brukstillatelse hvor det klart beskrives hvilke forhold som
ma bringes i orden far ferdigattest kaninnvilges.

c) Kjaper er registrert som hjemmelshaver igrunnboken

d) Kjepers eventuelle langivere har fatt tinglyst panterett i eiendommen med forutsatt prioritet

e) Heftelser som ikke skal fglge med ved handelen er slettet

Punkt d) og e) er ikke il hinder for at Megler kan iverksette oppgjer basert pa restgjeldsoppgave og
tilstrekkelig slettebekreftelse fra Selgers kreditorer med panterett i Eiendommen.

k11. Mangler
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11.1 Mangler og reklamasjon

Dersom det foreligger mangel ved Boligen kan Kjgper med grunnlag i buofl. kapittel IV holde igjen
en forholdsmessig andel av kjgpesummen, kreve oppfyllelse/utbedring, prisavslag, erstatning, eller
heve avtalen.

Kjgper mister retten til & gjgre en mangel gjeldende dersom han ikke varsler Selger om at
mangelen vil bli gjort gjeldende innen rimelig tid etter at Kjgper oppdaget eller burde ha oppdaget
mangelen.

Rimelig tid fortolkes strengt i rettspraksis (2-3 mnd.). Mangel kan ikke gjgres gjeldende senere enn 5
ar etter overtakelsen.

Dersom det ikke er til klar ulempe for Kjgper, eller medfgrer forringelse av Boligen, kan Selger
kreve at utbedring av mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet etter
kontrollbefaringen.

Dersom der har oppstatt mangler som det vil vaere kostbart a utbedre i forhold til den betydning
manglene har for Boligens bruksverdi, har Selger rett til a gi Kjgper et prisavslag i stedet for &
foreta utbedring.

11.2 Forhold som ikke kan gjgres gjeldende som mangler

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at Selgers plikt til & utbedre feil eller mangler ikke omfatter

folgende:

a) Sprekkdannelser/svinnriss, i tapet og overflater, maling, mv. ved skjgter og sammenfgyninger
som fglge av naturlige endringer og krymping av materialer, herunder sprekker i
materialoverganger og mellom tak og vegger og i hjerner, sa lenge dette ikke innebaerer avvik
fra god handverksmessig standard.

b) Reparasjoner som gar inn under vanligvedlikehold

c) Skader som oppstar grunnet manglende vedlikehold eller uforsvarlig bruk av boligen med utstyr

d) Skader som skyldes tilfeldige begivenheter som Selger ikke kan lastes- eller ha ansvaret for.

Endringer beskrevet i punkt 3.3—3.6 kan ikke gjgres gjeldende som mangler.

12. Videresalg og avbestilling

Kjoper kan ikke uten Selgers samtykke videreselge kjgpekontrakten fgr overtakelse. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag. Dersom Selger gir samtykke, kan Selger fastsette naermere vilkar for
giennomfgringen av videresalget og oppgjeret for dette. Et videresalg av kjgpekontrakten koster
kr 80 000,-.

Dersom Kjgper avbestiller, fastsettes Selgers krav pa erstatning i samsvar med buofl. §§ 52 og 53, slik
at Selger skal ha erstattet hele sitt gkonomiske tap ved Kjgpers avbestilling. Pabegynte

endringsarbeider ma betales i sin helhet. Hvis kontrakten ikke gjennomfgres vil renter pa innbetalt
belap tilfalle Kjaper, forutsatt at belgpet ikke er disponert pa vegne av Selger, jf. buofl. § 47.

13. Ettars-befaring

Selger skal uoppfordret innkalle til befaring av Boligen ca. ett ar etter overtakelsen.

Selger skal fgre protokoll slik som ved overtakelsen, som signeres av begge parter. Det vises til buofl.
§ 16 og § 30 tredje ledd.

Befaringen gjennomfgres pa dagtid og koordineres med gvrige solgte enheter i Prosjektet.

14. Forbehold om tilstrekkelig forhandssalg
Kjopekontrakt Proffen Hageby B.1.4 — Parkleilighetene Side 9
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Det er vedtatt byggestart for prosjektet 1.10.2021. Utbyggers forbehold om tilstrekkelig forhandssalg er
derfor ikke gjeldende.

Andre forbehold er beskrevet i leveransebeskrivelsen. Kjgper bekrefter at
leveransebeskrivelsen og de gvrige vedleggene til kjgpekontrakten er gjennomgatt.

Partene kan benytte elektronisk kommunikasjon i de ftilfeller kjgpekontrakten eller
bustadoppferingslova oppstiller krav om skriftlighet.

Falgende dokumenter inngar som vedlegg til kjgpekontrakten:

1. Prospekt
2. Vedlegg til prospekt
3. Fullmakt

Kjgpekontrakten med alle vedlegg er utferdiget og undertegnet i tre eksemplarer, ett til hver
av partene og ett til Megler.

, den / 20 Oslo, den / 20
Kjgper Selger
#id_kontakter- Professor Smiths Hage Utvikling AS

kontaktkjoper1.oppdraga#navn.kontaktera

Iht. fullmakt
Trond Rusten
#id_kontakter-
kontaktkjoper2.oppdraga#navn.kontakters
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FULLMAKT

Som kjgper av seksjonen med leilighetsnummer #adresse.oppdrage i prospekt Proffen
Hageby Byggetrinn 2 ("Boligen") pa felt B1.4 i reguleringsplan vedtatt 16.06.2015
("Eiendommen") iht. kjgpekontrakt inngatt i dag av meg og Professor Smiths Hage
Utvikling AS, org nr. 988 728 586 ("Selger"), gir jeg Selger fullmakt til pd mine vegne a
gjennomfgre eventuell fradeling og reseksjonering av Eiendommen og foreta overskjating
til andre eiere, samt besgrge at plikter og rettigheter mellom beboere i sameiet og mellom
meg som kjgper og Selger bringes i orden og formaliseres.

Boligen inngar i det andre flere byggetrinn som til sammen omfatter boliger, naering,
parkeringsareal, uteareal og tilhgrende funksjoner ("Prosjektet"). Jeg aksepterer og vil
medvirke til reseksjonering og eventuelle andre disposisjoner som kreves for & realisere
Prosjektet, og vil pa Selgers foresparsel undertegne sgknader og gvrige dokumenter.

Jeg vil ved behov medvirke til at rettigheter og plikter knyttet til felles grgntareal for
Prosjektet og senere byggetrinn formaliseres, herunder ved tinglyste erkleeringer pa
Eiendommen. Jeg forplikter meg til & sikre at Selgers valg av felles Igsninger, drift, mv.
gjennomfgres ved min underskrift pa sgknader og @vrige dokumenter.

Jeg gir fullmakt til & overskjgte eierandel(er) i seksjoner som far flere seksjonseiere som
folge av reseksjonering. Dette gjelder ikke for Boligen.

Fullmakten i sin helhet gjelder ugjenkallelig til a) Prosjektet i sin helhet er ferdigstilt ved
ferdigattest og b) rettigheter og plikter knyttet tii Eiendommen og eierseksjonssameiet er
gjennomfgrt i samsvar med kjgpekontrakt med vedlegg.

Plikten til & medvirke til formalisering av felles rettigheter og plikter knyttet til felles

grgntareal gjelder til alt areal er opparbeidet.. De punktene i fullmakten gjelder derfor
ugjenkallelig til disse tidspunktene.

, den

Signatur

#id_kontakter-kontaktkjoper1.oppdrage#navn.kontaktera #id_kontakter-
kontaktkjoper2.oppdraga#navn.kontaktera
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DRAMMEN
KOMMUNE

Arkivsak-dok. PLAN-20/01007-126

Saksbehandler Linnea Kristina Charlotte Hellstrgm

Saksansvarlig Richard Sletten Nilsen
Saksgang Mgtedato Saksnr.
Formannskapet 02.02.2020 3/21
Kommunestyret 09.02.2020 2/21

Saksfremlegg

Kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i
Drammensomradet, 2. gangsbehandling, vedtak av plan

Radmannens forslag til vedtak:

1.

Forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i Drammensomradet
vedtas for alternativ Sundland byggetrinn 1 i medhold av Plan- og bygningsloven § 11-15, i
henhold til plankart og planbestemmelser datert 30.11.2020.

Drammen kommune forutsetter at Bane NOR, i trdd med brev datert 30.11.2020, gjennom
arbeidet med detaljreguleringsplan:
a. optimaliserer fotavtrykket av hensettingsanlegget, med sikte pa reduksjon av
arealbeslag til permanent togparkeringsanlegg.
b. opphever bandleggingen av «Bankesporene» i vedtatt omradereguleringsplan for
Sundland.

Drammen kommune forutsetter at Bane NOR, i trad med brev datert 30.11.2020, opphever
bandleggingen av midlertidig anlegg- og riggomrader pa Sundland (RIGG7) og Arbojordet
(ANLEGG og RIGGS8) senest nar ny Vestfoldbane tas i bruk, slik at omradene kan byutvikles.

Drammen kommune anmoder Bane NOR Eiendom om snarlig oppstart av detaljregulering for
sentrumsbebyggelse pa den gjenvaerende delen av felt A1 pa Sundland.

Bandlegging av alle de andre hensettingsalternativene oppheves gjennom vedtak av denne
planen

Drammen kommune forutsetter at en eventuell fremtidig fase 2 tar utgangspunkt i arealer fra
Ryghkollen og vestover.
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7. Detaljregulering ses i sammenheng med gjennomfgring av planen for intercity for Drammen-
Gulskogen

Grunnlag for saken

e Kommuneplanens arealdel vedtatt 07.10.2015, revidert med endring 28.06.2019 (tidligere
Nedre Eiker kommune)

e Kommuneplanens arealdel vedtatt 05.10.2015 (tidligere Drammen kommune)

e Vedtak og saksframlegg for 1. gangs behandling av saken, formannskapet i Drammen kommune
09.06.2020

e Vedtak og saksframlegg for fastsettelse av planprogram, kommunestyret i Drammen kommune
18.02.2020

e Strategi for utvikling av hensetting av persontog, Jernbanedirektoratet, desember 2019

e Brev med Bane NORs forslag til Igsning for a fa pa plass et togparkeringsanlegg i
Drammensomradet, datert 30.11.2020

Juridisk grunnlag
e Plan- og bygningsloven § 11-15
e Plan- og bygningsloven § 4-2

Sammendrag

Hensikten med kommunedelplanen er a velge lokaliseringsalternativ for nytt hensettingsanlegg for tog i
Drammensomradet, og a bandlegge disse arealene for videre detaljregulering. Forslagsstiller er Bane
NOR og plankonsulent er Norconsult. Det er gjennomfgrt utredninger av 9 ulike alternativer med
byggetrinn 1 og byggetrinn 2, fordelt pa 5 lokaliseringer. Alle alternativer ble vedtatt lagt ut pa hgring
09.06.2020. Enhver plassering av hensettingsanlegget vil medfgre en endring i gjeldende eller tidligere
gnsket arealbruk, da det ikke er avsatt plass til permanent hensetting i gjeldende planer. Hovedtrekk i
merknader er at folk ikke gnsker hensettingsanlegg i naerheten av der de bor. Det er motstridende og
ugnskede konsekvenser for landbruk, jernbane eller byutvikling knyttet til alle alternativer.
Fylkesmannen har innsigelse til alle alternativer utenom Sundland. Fylkeskommunen og Bane NOR har
innsigelse til flere av alternativene. Det er kun alternativ Sundland som er uten innsigelse. Det har vaert
forhandlinger mellom Drammen kommune og Bane NOR i etterkant av hgringsperioden. Ut fra en
helhetsvurdering med utgangspunkt i innsigelser fra statlig myndighet og Viken fylkeskommune, avtalen
om by og jernbaneutvikling fra 2012/15, og bearbeiding av alternativet pa Sundland, anbefaler
Radmannen at forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i
Drammensomradet vedtas for alternativ Sundland byggetrinn 1. Byggetrinn 2 frafalles og vil eventuelt
vedtas som egen plan pa senere tidspunkt. Planen for byggetrinn 2 skal i sa fall inkludere Ryghkollen og
andre alternativer vest for Hokksund. Bane NOR og rddmannen er omforent om forslaget til Igsning.



Hensikt

Hensikten med kommunedelplanen er a velge lokaliseringsalternativ for nytt hensettingsanlegg for tog i
Drammensomradet, og a bandlegge disse arealene for videre detaljregulering. Hensikten med denne
saken er & ta stilling til om forslaget til kommunedelplanen med endelig valg av lokalisering av
hensettingsanlegg kan vedtas.

Saksutredning

Bakgrunn

Behovet for et hensettingsanlegg for tog i Drammensomradet bygger pa Jernbanedirektoratets Strategi
for utvikling av hensetting av persontog fra desember 2019, og det faktum at dagen hensettingsanlegg i
Drammen pa Sundhaugen, Skamarken og Drammen stasjon ikke lengre vil benyttes etter utbyggingen av
ny Vestfoldbane mellom Drammen og Kobbervikdalen. P4 den bakgrunn har Norconsult sendt inn et
forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning pa vegne av Bane NOR.

Hva er hensetting og hva skal bygges?

Et hensettingsanlegg er et anlegg med «parkeringsplasser» for togsett. Togsettene star parkert her og
vedlikeholdes, vaskes og liknende nar de ikke gar i trafikk. Dette skjer typisk om natten og i periodene
utenfor rushtid. Anlegget ma vaere tilknyttet jernbanelinjen med et pakoblingsspor, og ha en kapasitet
og stgrrelse som er tilpasset togtrafikken i omradet. Stgrrelse pa tilhgrende vei, veiomlegging og
tilfgrselsspor avhenger av valg av lokalisering.

Bane NORS begrunnelse for behovet for hensettingsanlegg
Bane NOR har behov for nye hensettingsplasser i Drammensomradet nar ny Vestfoldbane tas i bruk.
Begrunnelsen for dette er fglgende (se 1. gangsbehandlingen for utdypende informasjon):

- @kt togtilbud krever gkt hensettingskapasitet. Dersom Drammen, Drammensregionen og resten
av @stlandet skal fa full effekt av InterCity-utbyggingen, méa det vaere tilstrekkelig
hensettingsanlegg plassert neaert til der togene starter / slutter sin rute i dag og i framtiden

- | forbindelse med utbyggingen av InterCity Vestfoldbanen Drammen-Kobbervikdalen vil
eksisterende hensettingsplasser pa Skamarken, Sundhaugen og Drammen stasjon legges ned.
Derfor trengs det nye hensettingsplasser.

-l detaljregulering for midlertidig vending og hensetting av tog i Nybyen (vedtatt 24.04.2018) er
det satt rekkefglgekrav om at hensettingsanlegget her ma legges ned fgr ny Vestfoldbane
Drammen - Kobbervikdalen kan tas i bruk i 2025.
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Alternativer til lokalisering som er konsekvensutredet

| trad med planprogrammet er det utredet fem ulike lokaliseringer mellom Drammen og Mjgndalen
stasjon, og fire sakalte delte alternativer der byggetrinn 1 er pa Sundland, mens byggetrinn 2 er pd en av
de andre lokaliseringene.

Oif AMME N

3 - Pukerud

- — : :
(::) Lokalitel arealsak hensaitng | - z
H 1 Trasdkoridor Gulskogan - Hokksund .1. | '

Planlagt spar IntenCity Dramman | ’ L
W ¥, i

Figur 1: Oversikt over de 5 mulige lokaliseringene til hensettiﬁgsanlegget som er konsekvensutredet

Hele anlegg, 5 Sundland Kleggen Pukerud Narverud Ryghkollen
alternativer

(25 plasser):

Delte anlegg, 4 Sundland + Sundland + Sundland + Sundland +
alternativer Kleggen Pukerud Narverud Ryghkollen
(13 + 12 plasser):

Figur 2: Oversikt over de 9 alternativene

Beskrivelse av lokaliseringene

Konsekvensutredningen baseres pa referansesituasjonen for hvert alternativ. Referansesituasjonen
defineres som vedtatt arealbruk. Metodikken som er lagt til grunn for utredningene medfgrer at det
sammenliknes med hva arealene er vedtatt a brukes til og ikke hva de faktisk brukes til i dag.
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Sundland

i . ——
Figur 3: Arealet pa Sundland (felt Al i vedtatt reguleringsplan fra 2015) bestar i dag av
jernbanevirksomhet, med hensettingsspor for persontog, godstogspor/containerlagring,
jernbaneverksted, samt noe landbruk og skrotemark. | reguleringsplanen for Sundland er arealene
vedtatt & brukes til byutvikling med sentrumsformal, grennstruktur og skole.

Kleggen
_...--r’"ﬂ;':.:: o

--.--"‘1.._ . = ; : — T—

Figur 4: Arealet pa Kleggen bestar i dag av landbruk i vest/nord og bolig i gst. | kommuneplanen er det
meste av arealet avsatt til bolig, mindre arealer er avsatt til LNF og naering.
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Pukerud
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Figur 5: Arealet pa Pukerud bestar i dag av en del skog i bratt terreng, noe dyrket mark og bolig. |
kommuneplanen er Pukerud avsatt til LNF, bolig og naering.

Narverud
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Figur 6: Arealet pa Narverud bestar i dag av fulldyrket mark og noe spredt boligbebyggelse i askanten
mot s@r. Aktuelt hensettingsareal ligger mellom jernbanen og E134, og er i kommuneplanen avsatt til
LNF-formal.

Ryghkollen

e —

gl e T :

Figur 7: Arealet pa Ryghkollen bestar i dag av en grus- og morenerygg @st for Mjgndalen, hvor det i dag
drives masseuttak. Aktuelt hensettingsareal omfatter Ryghkollens nordvestlige deler, som er avsatt til
rastoffutvinning og naeringsbebyggelse. Resterende areal, som ligger mellom dagens jernbane og
Drammensveien, er LNF-areal.
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Resultater fra konsekvensutredningen

Alle alternativene har konsekvenser og interessekonflikter. Enhver plassering av hensettingsanlegget vil
medfgre en endring i gjeldende eller tidligere gnsket arealbruk, da det ikke er avsatt plass til permanent
hensetting i gjeldende planer. For utdypende begrunnelser og detaljer vises det til den enkelte
fagrapport i vedleggene.

Ikke-prissatte konsekvenser

Ikke-prissatte konsekvenser inkluderer utredninger av temaene landskapsbilde, friluftsliv/by- og
bygdeliv, naturmangfold, kulturarv og naturressurser. Utredningene viser konsekvenser for hvert tema
sammenliknet med det alternativet er vedtatt a brukes til i dag, og det er gjort en samlet vurdering for
hvert alternativ.

Tema Sundiand Kleggen Pukerud Narverud | Ryggkalien
| Landskaps Ubetydelig MNoe negativ Middels Middeis Noe negativ

bilde - konsekvens konsekvans gty negativ konsekvens

- konsakvens Eonsekvens

Friluftsiiv/ Noe negativ Middels Noe negaliv Noe negativ Noe nagativ

by- og konsekvens negativ konsekvens konsekvens konsekvens
| bygdeliv konsekvens

Matur- Mo negaliv - Ubetydelig Middels Moe negatiyv Noe negativ

mangfold konsekvens konsekverns negativ konsekvens konsekvens
| Kulturary Ubetydelig Middels Mo negativ MNoe negativ MNoe negativ

konsekvens nagativ KOnsekvens konsekvens konsekyens

........... konsekvens

Natur- Ubetydelig Ubetydelig

ressurser konsekvens konsekvens

Samlet Ubetydelig Noe negativ

vurdering Imimtnhl konsekvens

Rangering 1 4

Figur 8: Konsekvenser for ikke-prissatte temaer, hele anlegg. Tabell hentet fra planbeskrivelsen.
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[ Tema Sundiand + Sundland + Sundiand + Sundiand +
Kleggen Pukerud Narverud Ryggkollen
Landskaps- [s] Middels Middeis MNoe negativ
bilde ns negativ negativ konsekvens
P konsekvens konsekvens
Friluftsiiv/ Noe negativ Noe negativ Noe negativ Noe negativ
by- 0g konsekvens konsekvens konsekvens konsekvens
bygdeliv
Natur- Ubetydelig Noe negativ Noe negativ Noe negativ
mangfold konsekvens konsekvens konsekvens konsekvens
| Kulturary Noe negativ Noe negativ Noe negativ Noe negativ
Konsekvens konsekvens Konsekvens | konsekvens
Maturressur Ubetydelig Ubetydelig Middels ~Stor | v
Ser konsekvens konsekvens negativ
konsekvens
Samlet Ubetydelig Noe negativ Middels Middels
vurdering konsekvens konsekvens negativ negativ
I . konsekvens | konsekvens
Rangering 2 3 6 8
Figur 9: Konsekvenser for ikke-prissatte temaer, delte anlegg. Tabell hentet fra planbeskrivelsen.
Arealbruksendringer, lokale/regionale virkninger
Alternativ Arealbruksendringer ' Bomiljeifolkehelse
_Sundland [ 1B
Kleggen f | 7
_Pukerud 1 B
Marverud T 2
Ryggkollen 2 1 1
Sundland + Kle 5 |
Sundland + Pukerud 3 | B
sundland + Narverud & | &
Sundland + Ryggkollen 4 3

Figur 10: Rangering for arealbruksendringer og lokale/regionale virkninger. Tabell hentet fra planbeskrivelsen.

Arealbruksendringer inkluderer konsekvenser for byutvikling. Sundland, Kleggen og Narverud har stgrst
konsekvenser for arealbruksendringer. For Sundland og Kleggen er dette knyttet til omrader til
byutvikling. For Narverud er det knyttet til dyrka mark. Deler av denne utredningen baseres pa tidligere
vedtak gjort i denne saken, der tidligere Nedre Eiker og tidligere Drammen kommuner har uttrykt at det
ikke er gnskelig med alternativer pa dyrka mark eller alternativ Sundland, samt at det er gnskelig med
hensetting pa alternativ Ryghkollen.

Prissatte konsekvenser

Prissatte konsekvenser viser ulike typer kostnader og samlet kostnad for de ulike alternativene.
Utredningene viser prinsipielt at jo lengre avstand det er fra Drammen stasjon, jo dyrere er det a bygge
hensettingsanlegget totalt sett, primaert fordi det ma bygges mer spor, legges om flere veier og man
samlet sett far et stgrre arealbeslag. Sundland rangeres her hgyest, og alternativ Ryghkollen nederst.
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Samlet rangering av de 9 alternativene

Toma Sundiand | Klaggen |Pukemud | Marvernsd | Ryggkollen | Sundisnd | Sumdland | Sondland | Swndiand
(BT1+BT2) | (BT1+BTZ} | (BT1«BTZ) | (BT1+ETI) | (BT1+BT2) | ([BT1)+ 18T+ (BT} = {BT1) +
Kieggen | Pulkerud | Mareerud
BT BT (BT2) BT

Samfunnsekonomisk analysa

Prissatli o kki

peiszaitg hama 1 3 B 7 8 2 4 | S 8
Andre samiunnsmessige virkninger

Arpenins- |

eredinger og 7 T 3 5] 1 il i L 2
bsmijatolkahalss .

Teknisk funksjonalitet

Taknisk funk-
sjonalied inkl
SrhETR NG -
faring

Samlet maloppnaelse

Sarntunnsmal |

ekl o 1 3 i B 4 2 4 -] &
rivsuEnimial

Rangering 1 3 7 8 9 2 4 5 6

Figur 11: Samlet rangering med hele og delte anlegg basert pa utredninger, teknisk funksjonalitet og samlet
maloppnaelse. Tabell hentet fra planbeskrivelsen.

De 9 alternativene er rangert etter en samlet vurdering av alle utredningstemaene, samt tekniske krav til
jernbane og maloppnaelse.

Bane NORs vurdering og anbefaling

Bane NOR har i rapporten «Sammenstilling og anbefaling» (se vedlegg 8) laget en oppsummering av
beslutningsrelevante vurderinger fra konsekvensutredningen, planbeskrivelsen, den tekniske
prosjekteringen og vurderinger av maloppnaelse. | anbefalingskapitlet (se vedlegg 8, kapittel 9) er de
ulike alternativene sortert i tre kategorier: Anbefales, anbefales ikke og aksepteres ikke (innsigelse).

Alternativ Anbefales Ant.)efales Aks.epteres
ikke ikke

Samlet anlegg Sundland (byggetrinn 1+2) X

Samlet anlegg Kleggen (byggetrinn 1+2) X

Samlet anlegg Pukerud (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Narverud (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Ryghkollen (byggetrinn 1+2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Kleggen (BT2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Pukerud (BT2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Narverud (BT2)

Delt anlegg Sundland (BT1) + Ryghkollen (BT2)

Figur 12: Bane NORs vurdering av de 9 alternativene. Det er innsigelse fra Bane NOR til alternativene som ikke
aksepteres.
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Forstegangsbehandling
Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet i Formannskapets mgte den 09.06.2020 (se sak 64/20) hvor det
ble fattet felgende vedtak:

1. Forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i Drammensomrddet med
plankart datert 27.04.2020, og planbestemmelser og retningslinjer daterte 27.04.2020 legges ut til
offentlig ettersyn i medhold av plan- og bygningsloven §11-14.

2. Fgr planen vedtas, skal det foreligge utdypende dokumentasjon av falgende forhold:

a. Dimensjoneringsgrunnlaget for behovet for hensetting i Drammensomrddet totalt sett og i henholdsvis
byggetrinn 1 og byggetrinn 2. Det pdviste behovet for hensetting av tog som har sin reelle endestasjon i
Drammen skal legges til grunn for dimensjoneringen.

b. Oppdeling av investeringskostnadene for de ulike alternativene, spesielt sett i forhold til sannsynlig
fordeling av kostnadene pa arealverdi, veiomlegginger og tilfarselsspor som «forskuttering» av nytt
dobbeltspor til Hokksund.

¢. Drammen kommune ser Sundland som uaktuelt alternativ - og mener hensetningen skal legges til
Ryghkollen, Pukerud eller en kombinasjon av disse.

Bane NOR har kommet med utdypende svar pa vedtakspunktene, disse kan finnes pa side 4-6 i
merknadsbehandlingen, vedlegg 6.

Til vedtakspunkt 2a viser Bane NOR til Jernbanedirektoratets strategi for hensetting, og begrunner
hvorfor de mener at dimensjoneringsgrunnlaget er riktig.

Til vedtakspunkt 2b gjgr Bane NOR oppmerksom pa at nytt dobbeltspor ikke inngar i gjeldende NTP
2018-2029 eller i prioriterte innspill til neste NTP 2022-2033. Bane NOR vil derfor ikke anbefale at
hensettingsvedtaket knyttes opp mot en forskuttering av nytt dobbeltspor til Hokksund. Bane NOR vil
ikke gi innsyn i fordelingen av investeringskostnadene, men har laget et diagram som viser de relative
forskjellene mellom investeringskostnadene fordelt pa tilfgrselsspor, hensettingsanlegg og
veiomlegginger. Bane NOR vil ikke synliggjgre arealverdier da man ikke har startet forhandlinger med
grunneiere. Disse kostnadene ligger derfor innbakte i hensettingsanlegg og tilfgrselssporet.

B Till s pd B He i Tl i ni g B Vel gding

i

Figur 13: Bane NORs illustrasjon av fordeling av investeringskostnader



Radmannens kommentarer til Bane NORs oppfglging av vedtakspunktene redegjgres for senere i
saksframlegget.

Medvirkning, merknader og innsigelser

Planforslaget |3 ute til offentlig ettersyn i perioden 22.06.2020 — 01.09.2020. Det ble holdt
informasjonsmgter med fysisk oppmete i Mjgndalen og i Drammen 17. og 18. august. Begge mgtene
kunne fglges pa nett og det ble ogsa arrangert apne kontordager med mulighet for eget mgte med Bane
NOR.

Det kom inn 105 hgringsuttalelser og 3 innsigelser. Se vedlegg 7 for samlede hgringsuttalelser samt
vedlegg 6 for tiltakshavers og administrasjonens kommentarer. Videre redegjgres det for innsigelsene
og de mest vesentlige uttalelsene.

Innsigelser
Blant de offentlige instansene foreligger det tre innsigelser fra Bane NOR, Viken fylkeskommune og

fylkesmannen i Oslo og Viken. Bakgrunnen for innsigelsene er hensynet til to nasjonale interesser:
jordvern og jernbane.

Fylkesmannen i Oslo og Viken har innsigelse til alle alternativer unntatt Sundland, med begrunnelse i
jordvern. Viken fylkeskommune har innsigelse til alternativer som omfatter Narverud og Ryghkollen,
med begrunnelse i jordvern. Bane NOR har innsigelse til samlet anlegg pa Pukerud, Narverud og
Ryghkollen, og delt anlegg med Sundland/Narverud og Sundland/Ryghkollen.

Radmannens vurdering av innsigelsene og hvilket handlingsrom kommunen har redegjgres for senere i
saksframlegget.

Uttalelser fra grunneiere, velforeninger og interesseorganisasjoner

Generelt vil ingen ha hensettingsanlegg i neerheten av der de bor, og argumenterer for at anlegget bgr
lokaliseres et annet sted. Uttalelsene viser at det er delte meninger om hvilken lokalisering som gnskes,
og som ikke @gnskes. Videre oppsummeres det viktigste i de uttalelsene som er gitt.

Merknadene fra interesseorganisasjonene barer preg av ulike stasted. Nedre Eiker Landbrukslag, Gosen
vel, Pukerud veifellesskap og Ytterkollen Velforening stgtter Bane NOR sin anbefaling av Sundland. Disse
peker bl.a. pa at det er uheldig a spre jernbanevirksomheten. Jo lenger vest man hensetter tog, desto
flere blir bergrt av stgy. De papeker at Sundland krever minst areal, beslaglegger ikke dyrka jord og har
faerrest negative konsekvensene for eksisterende bebyggelse, befolkning og kulturlandskap. | tillegg til
velforeningen pa Ytterkollen, mener 36 beboere pa Ytterkollen at det er bedre a utvide- og konsentrere
togaktiviteten der den allerede er pa Sundland, og ikke spre det til flere steder. Jordvern nevnes av flere,
og for disse er det uforstaelig at andre alternativer enn Sundland kan vaere aktuelle. Stormoen og
Pukerud gard gar sterkt imot hensetting pa Kleggen, og 357 personer har signert opprop mot hensetting
der.

Utvalgte interesseorganisasjoner er sterkt imot hensetting pa Sundland og mener det er feil a parkere
tog like ved eksisterende og fremtidig bebyggelse med tanke pa konsekvenser for bomiljg og
stgyforhold. De peker pd manglende forutsigbarhet og motstrid med planlagt byutvikling. Av bade
interesseorganisasjoner og grunneiere, naboer, gjenboere og hjemmelshavere, er mange av
merknadene likelydende. 2-3 aksjonsgrupper har gitt 63 innspill med likelydende varianter av uttrykt
motstand mot hensetting pa Sundland. | tillegg er det flere som har kjgpt leilighet i Proffen Hageby som
har sett for seg byutvikling og som na fgler seg lurt av Bane NOR.
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Endringer etter fgrstegangsbehandling

Etter 1. gangs behandling 9.06.2020 og offentlig ettersyn er det gjort noen endringer i
kommunedelplanen. Den stgrste endringen er at det na kun er plankartet for Sundland som fremmes til
sluttbehandling, de andre alternativene fremmes ikke til sluttbehandling. | tillegg er bestemmelsene
oppdatert slik at de gjenspeiler at kun er Sundland byggetrinn 1 som foreslas vedtatt. Utdypende liste
over andre mindre endringer finnes i planbeskrivelsen (vedlegg 5) kapittel 1.6. Plankart og
planbestemmelser for alle utredete alternativer som var pa hgring finnes i vedlegg 3 og 4.

Radmannens vurdering

Medvirkning, merknader og innsigelser

Hgringsperioden og innkomne merknader baerer preg av ulike synspunkter fra direkte og indirekte
bergrte grunneiere. Mange gnsker ikke at et hensettingsanlegg skal etableres i eget naermiljg.
Merknader og innsigelser fra myndigheter beerer preg av at viktige nasjonale interesser som jernbane,
byutvikling og landbruk ma veies opp mot hverandre. Ra&dmannen vurderer fortsatt at
hensettingsanlegget er ngdvendig for at Drammen og andre byer i regionen skal kunne fa et bedret
jernbanetilbud.

Oppfelging av vedtakspunkter fra 1. gangsbehandlingen
| forbindelse med 1.gangsbehandlingen av forslaget til kommunedelplan vedtok formannskapet 3
oppfelgingspunkter som skulle dokumenteres fgr forslaget til kommunedelplan kan sluttbehandles.

Bane NOR har kommentert disse vedtakspunktene i sitt merknadsdokument (vedlegg 6). R&dmannen
viser til Bane NORs redegjgrelse, og vil her kort kommentere.

Vedtakspunkt 2a. - Kapasitet, antall togsett

Hovedandelen av togsettene som planlegges parkert i Drammen er Flytog. Flytoget AS har i offentlig
ettersyn uttalt seg til forslaget til kommunedelplan, og er skeptiske til at deres togsett skal parkeres i
Drammen. Dette begrunnes med at deres togsett i dag vedlikeholdes i eget verksted i Lodalen, og de ser
det som problematisk hvis Flytogets base flyttes til Drammen. Bane NOR har i sin merknad pekt pa at
Flytoget beskriver en «nasituasjon» for Flytogets drift. Flytoget har en driftsavtale som Igper til 2028,
driftsavtalen er til vurdering i Jernbanedirektoratet og Samferdselsdepartementet.

Bane NOR viser i sin merknad til at behovet for byggetrinn 2 for togparkering i hovedsak utlgses av
mulige tilbudsforbedringer med ny Oslo-tunnel. Bane NOR har i sitt brev av 30.11.2020 foreslatt at
byggetrinn 2 ikke inngar i denne kommunedelplanen, og at byggetrinn 2 vil bli fremmet som egen ny
planprosess pa et senere tidspunkt dersom det blir aktuelt & giennomfgre dette byggetrinnet.

Bane NOR har i sitt brev av 30.11.2020 ogsa apnet for en optimalisering av fotavtrykket for byggetrinn 1
pa Sundland.

Radmannen vurderer det som positivt at Bane NOR frafaller byggetrinn 2 i denne kommunedelplanen.
Radmannen deler ikke BaneNOR sin vurdering av hensiktsmessigheten av a parkere alle flytog i
Drammen. Derfor bgr etter radmannens syn dette antall togsett nedskaleres. Med den store
usikkerheten rundt behovet, er frafall av byggetrinn 2 den eneste riktige konklusjonen. Byggetrinn 2
frafalles i sin helhet for alle alternativer. Dersom behovet for hensetting av tog som terminerer i
Drammen skulle oppsta en gang i fremtiden vil en ny planprosess matte iverksettes.

Radmannen vurderer det ogsa som positivt at Bane NOR vil optimalisere fotavtrykket for et byggetrinn 1
pa Sundland, og vil fglge opp dette i den pafglgende detaljreguleringen.
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Vedtakspunkt 2b. - Oppdeling av investeringskostnader

Bane NOR gjgr i sitt merknadsdokument oppmerksom pa nytt dobbeltspor Gulskogen-Hokksund ikke
inngar i gjeldende NTP 2018-2029 og er heller ikke prioritert i etatenes innspill til neste NTP 2022-2033.
Bane NOR viser til det ikke foreligger et rettskraftig kommunedelplanvedtak for strekningen Gulskogen-
Hokksund, og at et slikt vedtak er et et vilkar for a bli behandlet i NTP-sammenheng. Bane NOR vil derfor
ikke anbefale at hensettingsvedtaket knyttes opp mot en forskuttering av nytt dobbeltspor til Hokksund.

Radmannen vurderer pa bakgrunn av dette at det er lite realistisk a kreve at hensettingsprosjektet skal
forskuttere dobbeltsporet. Radmannen bemerker at det er beklagelig at man ikke kan fa innsyn i hvilke
arealverdier som er lagt til grunn i vurderingen av kostnadene, men vurderer at man har et tilstrekkelig
grunnlag for sluttbehandling.

Vedtakspunkt 2c. - Aktuelle alternativer

Tidligere vedtak i saken tilsier at det er gnskelig a velge Ryghkollen, ikke gnskelig a velge Sundland og a
unnga a bygge pa dyrka mark om det finnes alternativer. Vedtaket i formannskapet 09.06.2020 tilsier at
Ryghkollen og Pukerud, eller en kombinasjon av disse, er de eneste aktuelle alternativene.

Gjennom det offentlige ettersynet har kommunens handlingsrom blitt innsnevret som fglge av
innsigelser fra Bane NOR, Fylkesmannen i Oslo og Viken og Viken fylkeskommune. Rddmannen vil under
kommentere og vurdere handlingsrommet.

Kommunens handlingsrom

Tabellen under viser en sammenstilling av foreliggende innsigelser, der rgdt markerer innsigelse. Gult
markerer alternativ Bane NOR kan akseptere dersom kommunen har gode grunner til & velge dette
alternativet.

Viken Fylkesmannen i

Alt ti B NOR
ernativ ane fylkeskommune Oslo og Viken

Samlet anlegg Sundland (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Kleggen (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Pukerud (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Narverud (byggetrinn 1+2)

Samlet anlegg Ryghkollen (byggetrinn 1+2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Kleggen (BT2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Pukerud (BT2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Narverud (BT2)
Delt anlegg Sundland (BT1) + Ryghkollen (BT2)
Figur 14: Oversikt over innsigelser til de ulike alternativene.

Med de foreliggende innsigelsene er det bare alternativ Sundland som er mulig for kommunen a vedta
uten at planen bringes inn for statlig myndighet for endelig fastsettelse.

Kleggen og Pukerud

Fylkesmannen har innsigelse til alle alternativer med unntak av Sundland. Fylkesmannen begrunner sin
innsigelse med jordvern, selv om alternativ Pukerud og Kleggen omfatter areal som er avsatt til bolig.
Radmannen mener dette blir formelt feil, da konsekvensutredninger og innsigelser bgr basere seg pa
vedtatt arealbruk. Radmannen har derfor i brev (vedlegg 18) til Fylkesmannen i Oslo og Viken anmodet
Fylkesmannen om a frafalle innsigelsen til alternativ Kleggen og Pukerud. R&dmannen mener at
Fylkesmannens innsigelse til disse to alternativene er basert pa en formell feil, da Fylkesmannen ser bort
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ifra at arealene er avsatt til bolig i gjeldende kommuneplan. Fylkesmannen har i brev (vedlegg 19)
besvart kommunens anmodning og vurderer at det ikke er grunnlag for a trekke innsigelsen.

Narverud og Ryghkollen

Alternativer som omfatter Narverud og Ryghkollen (samlet og delte anlegg) har innsigelse fra 3
statlige/regionale myndigheter. Radmannen vurderer det som lite sannsynlig at Bane NOR,
Fylkesmannen i Oslo og Viken og Viken fylkeskommunen alle vil frafalle sine innsigelser til disse
alternativene. R&dmannen vurderer ogsa at det er lite sannsynlig at en formell mekling og/eller
pafglgende behandling i Kommunal og moderniseringsdepartementet vil medfgre et positivt vedtak for
Narverud eller Ryghkollen grunnet at 2 statlige og 1 regional myndighet har innsigelse til alternativene.

Fremforhandlet I@sning med utgangspunkt i hgringsprosess og tilleggsanalyser: Redusert anlegg for
byggetrinn 1 pa Sundland og frafall av byggetrinn 2

Pa bakgrunn av det handlingsrommet kommunen har i dag, grunnet innsigelser fra statlige organer og
fylkeskommunen har det foregatt forhandlinger med Bane NOR der det er utarbeidet et forslag til
Igsning som fglger:

e Hensettingsanlegget dimensjoneres for feerre togsett pa grunn av usikkerhet om fremtidig
behov

e En begrenset del av Sundland (tilnaermet tilsvarende byggetrinn 1) avsettes i
kommunedelplanen og detaljreguleres i pafglgende reguleringsplan

e Resten av Sundland kan reguleres til annen eiendomsutvikling og vil ikke vaere aktuell for
eventuell senere utvidelse til hensetting av tog i et byggetrinn 2.

e Oppheving av bandleggingen av Banksporene i eksisterende reguleringsplan for Sundland for 3
bidra til eiendomsutvikling

e Arealer som er foreslatt bandlagt til byggetrinn 2 frafalles i sin helhet og frigjgres for alle
alternativer.

e Ved et eventuelt behov vil byggetrinn 2 bli fremmet som egen ny planprosess pa et senere
tidspunkt. I innledende faser av et eventuelt nytt planarbeid vil det bli giennomfgrt et sgk etter
aktuelle arealer bade @st og vest for Hokksund, hvorav Ryghkollen vil veere ett av alternativene

Hanyirong

Figur 15: Skravert areal illustrerer det reelle permanente arealbeslaget og tilhgrende omrader med
eksempler pa framtidig bebyggelse og veier.



Det er planbestemmelsene og plankartet i vedlegg 1 og 2 som er de juridisk bindene dokumentene som
viser hvilke arealer som bandlegges pa Sundland for regulering av byggetrinn 1. | plankartet viser endelig
anbefalt alternativ et noe st@rre areal enn figur 15 over gjgr. Begrunnelsen for dette er at det er behov
for midlertidig anleggs- og riggomrade for a kunne gjennomfgre byggingen av hensettingsanlegget. Nar
byggeprosessen er ferdig, vil disse midlertidige arealene tilbakefgres og kunne benyttes til andre formal
i trad med vedtatt omradereguleringsplan for Sundland. Det midlertidige anleggs- og riggomradet er
markert med H710_2 i utsnittet av plankartet som er vist under. | reviderte planbestemmelser sikres det
at H701_1 kan detaljreguleres til permanent hensetting, mens H710_2 kan detaljreguleres til midlertidig
anlegg- og riggomrade for etablering av permanent hensettingsanlegg.

Figur 16: Utsnitt av plankartet som viser bandlegging til permanent togparkering (H710_1) og midlertidig
anleggs- og riggomrade i sgr (H710_2).

Bane NOR kommenterer i sitt brev datert 30.11.2020 at et vedtak av byggetrinn 1 fgrer til at bebyggelse
kan reguleres og etableres i omradet mellom Sundlandgata og jernbanen som et ytterligere skjermende
belte til bade Gulskogen skole og Proffen Hageby.

Radmannen vurderer det som positivt at byggetrinn 1 pa Sundland sikrer at nye Sundlandgata kan
bebygges pa begge sider, slik at omradet framstar med den bymessige karakteren som ligger i vedtatt
omradereguleringsplan for Sundland. | tillegg vil en bebyggelse nord for nye Sundlandgata fungere som
en visuell og steymessig skjerming mellom eksisterende og nytt jernbaneareal pa Sundland og
eksisterende og kommende bebyggelse sgr for nye Sundlandgata. | tillegg vil det stgyskjermes
tilstrekkelig mellom ny bebyggelse nord for Sundlandgata og togparkering.

Forhold til samarbeidsavtalen fra 2012 og 2015

| forhandlingene har samarbeidsavtalene fra 2012 og 2015 dannet et grunnlag for helhetlige Igsninger.
Utbyggingen av Proffen Hageby kan fortsette, og et vedtak av byggetrinn 1 vil framskynde en endelig
avklaring av omrade A1, og detaljreguleringen for videre transformasjon kan starte ved at
bandleggingen av Banksporene oppheves.

Det er ogsa slik at arealer som i samarbeidsavtalen var avsatt til jernbaneformal pa
Sundhaugen/Smithestrgm og pa Skamarken er frigjort til byutvikling gjennom vedtak av
detaljreguleringsplan for InterCity Drammen-Kobbervikdalen.
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Figur 17: Kart fra samarbeidsavtalen inngatt i 2012.

Avtalen fra 2012 ble inngatt fgr arbeidet med InterCity-prosjektet var pabegynt. R&ddmannen vurderer at
balansen i avtalen mellom arealer avsatt til jernbaneformal og arealer som frigjgres til byutvikling er
opprettholdt, ved at areal som i avtalen fra 2012 var avsatt til jernbaneformal ved Skamarken og
Sundhaugen, samt Banksporene pa Sundland na frigjgres til byutvikling etter at avtalen ble inngatt.
Disse arealene erstattes med andre arealer pa Sundland ved et noe stgrre inngrep der enn avtalen
tilsier.

Radmannens anbefaling

Ut fra en helhetsvurdering med utgangspunkt i innsigelser fra statlig myndighet og Viken
fylkeskommune, avtalen om by og jernbaneutvikling fra 2012/15, og bearbeiding av alternativet pa
Sundland, anbefaler Radmannen at forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning for
hensetting i Drammensomradet vedtas for alternativ Sundland byggetrinn 1 i medhold av Plan- og
bygningsloven § 11-15. Dette gir en akseptabel arealutvikling i omradet med en fornuftig balanse
mellom jernbanearealer og byutviklingsarealer. Det gir dessuten en forutsigbar Igsning som kan fgre til
en raskere utvikling av Sundlandomradet enn i dag.

Ved en eventuell fremtidig prosess for fase 2 av hensettingsprosjektet anbefales det en tydelig
henstilling til BaneNOR om & ikke ta med alternativer som ligger @st for Ryghkollen siden det er
innsigelse til alle disse.

Intercityprosjektet for strekningen mellom Drammen stasjon og Gulskogen stasjon samt opprusting av
Gulskogen stasjon vil sannsynligvis utsettes pa ubestemt tid. Rdmannen anbefaler at konsekvensen av
dette belyses neermere i prosessen med reguleringsplanen for togparkering pa Sundland, og at
kompenserende tiltak innarbeides der.



Vedlegg

Vedlegg 1 Plankart for radmannens anbefalte alternativ, kun byggetrinn 1 pa Sundland

Vedlegg 2 Planbestemmelser for radmannens anbefalte alternativ, kun byggetrinn 1 pa Sundland
Vedlegg 3 Plankart for alle lokaliseringer som er utredet

Vedlegg 4 Planbestemmelser for alle lokaliseringer som er utredet, datert 05.10.2020

Vedlegg 5 Planbeskrivelse, datert 05.10.2020

Vedlegg 6 Merknadsdokument for hgring og offentlig ettersyn, datert 16.12.2020

Vedlegg 7 Horingsuttalelser fra offentlig ettersyn

Vedlegg 8 Sammenstilling og anbefaling, datert 27.04.2020

Vedlegg 9 Fagrapport prissatte konsekvenser, datert 27.04.2020

Vedlegg 10 Fagrapport stgy, datert 27.04.2020

Vedlegg 11 Fagrapport landskapsbilde, datert 27.04.2020

Vedlegg 12 Fagrapport kulturarv, datert 27.04.2020

Vedlegg 13 Fagrapport arealbruksendringer og andre lokale og regionale virkninger, datert 27.04.2020
Vedlegg 14 Fagrapport naturmangfold, datert 27.04.2020

Vedlegg 15 Fagrapport naturressurser, datert 27.04.2020

Vedlegg 16 Risiko- og sarbarhetsanalyse, datert 27.04.2020

Vedlegg 17 Brev fra Bane NOR med fremforhandlet forslag til I@gsning, datert 30.11.2020

Vedlegg 18 Brev fra Drammen kommune til Fylkesmannen med anmodning om a trekke innsigelse,
datert 06.10.2020

Vedlegg 19 Brev fra Fylkesmannen med svar pa anmondingen om a trekke innsigelsen, datert
09.11.2020

Vedlegg 20 Vedtak og saksframlegg for 1. gangsbehandling, datert 09.06.2020

Vedlegg 21 Vedtak og saksframlegg for fastsettelse av planprogram, datert 18.02.2020
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Kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i Drammensomradet, 2.
gangsbehandling, vedtak av plan

Kommunestyret har behandlet saken i mgte 09.02.2021 sak 2/21

Mgtebehandling

UIf Erik Knudsen (FrP) fremmet fglgende forslag:

Saken sendes tilbake til rddmannen for omarbeiding. Drammen kommune ser Sundland som uaktuelt
alternativ - og mener hensettingen skal legges til Ryghkollen, Pukerud eller en kombinasjon av disse.

Votering

Formannskapets innstilling ble vedtatt med 42 stemmer (15 AP, 15 H, 5 SP,3 SV, 2V, 1 Rgdt, 1 KRF)
mot 15 stemmer (8 FrP, 2 MDG, 2 Uavhengige, 3 NTB) avgitt for forslaget fremmet av UIf Erik
Knudsen (FrP).

Vedtak i Kommunestyret

1. Forslag til kommunedelplan med konsekvensutredning for hensetting i Drammensomradet
vedtas for alternativ Sundland byggetrinn 1 i medhold av Plan- og bygningsloven § 11-15, i
henhold til plankart og planbestemmelser datert 30.11.2020.

2. Drammen kommune forutsetter at Bane NOR, i trad med brev datert 30.11.2020, gjennom
arbeidet med detaljreguleringsplan:
a. optimaliserer fotavtrykket av hensettingsanlegget, med sikte pa reduksjon av
arealbeslag til permanent togparkeringsanlegg.
b. opphever bandleggingen av «Bankesporene» i vedtatt omradereguleringsplan for
Sundland.



Drammen kommune forutsetter at Bane NOR, i trad med brev datert 30.11.2020, opphever
bandleggingen av midlertidig anlegg- og riggomrader pa Sundland (RIGG7) og Arbojordet
(ANLEGG og RIGGS8) senest nar ny Vestfoldbane tas i bruk, slik at omradene kan byutvikles.

Drammen kommune anmoder Bane NOR Eiendom om snarlig oppstart av detaljregulering for
sentrumsbebyggelse pa den gjenvaerende delen av felt Al pa Sundland.

Bandlegging av alle de andre hensettingsalternativene oppheves gjennom vedtak av denne
planen

Drammen kommune forutsetter at en eventuell fremtidig fase 2 tar utgangspunkt i arealer

fra Ryghkollen og vestover.

Detaljregulering ses i sammenheng med gjennomfgring av planen for intercity for Drammen-
Gulskogen
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PROFFEN HAGEBY LEILIGHETER

REGULERINGSPLAN

OG ANNEN REGULERINGSMESSIG INFORMASJON
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 157322
Adresse:

Utskriftsdato: 04.09.2019
Drammen kommune | Malestokk:  1:2000

1812

ez Q

Kartet er produsen fra kommunens beste digiale kartbaser for omvddet ag innehalder viktige agplysninger om eiendemmen idet omiring
Presentasionan av infarmasion er i samsvar med nasjonal standard, "
Kartat kan innefolde feil, mangler eller avvik i forhoid 6 kravane | appgitt standard,

Kartet kan fkke benytfes G andre formdl enn det formiblet det er ufievert B iten samiykie fra kommunen . lov om dndsvert.
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DRAMMEN KOMMUNE

Saksnr Argalplan-I0 Sist daterl Vedatksdato
147962 A58 30. juni 2015 16. Juni 2015

Sak
T8I2015

BESTEMMELSER TIL
REGULERINGSPLAN FOR

SUNDLAND
(Omraderegulering)

Oppdatert av Drammen kommune i henhold 1il vedtak i Bystyret6.06.15

Ordforeres underskrift:




BESTEMMELSER TIL
OMRADEREGULERING FOR SUNDLAND

MED TILHORENDE RETNINGSLINJER
30.06.2015

§1. AVGRENSNING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart datert 28.05.2015

§2. FORMAL
Vertikalniva | reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Veg
- Annen veggrunn — teknisk anlegg

Vertikalniva 2 reguleres til:
Omréader for bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse
- Sentrumsformal
- Undervisning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting
- Kirke
Bolig/ forretning/ offentlig eller privat tienesteyting
Samferd&alsanlegg og teknisk infrastruktur
- Veg
- Gatetun
- Gang- /sykkelveg
- Annen veggrunn — teknisk anlegg
- Annen veggrunn - grentanlegg
- Trasé for jernbane
- Parkeringsplass
Grennstruktur
- Friomrade
Hensynssoner
- Sikringssone — anlegg i grunnen
- Sone med serlig hensyn til bevaring av kulturmilje (Jernbaneverkstedet
p4 Sundland, Smithestremsveien og Sundhauggata, Smithestramsveien
la — drengestue og stabbur, Stremsgodset kirke, omradet rundt
Stremsgodset kirke samt Sundhauggata)

Vertikalniva 3 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukius
Veg
Hensynssoner
- Sone med szrlig hensyn til bevaring av kulturmilje (Sundhaugen bru)

S12, 8
V2-4

B2, B3

Al,Cla, Clb, C2,C3

A2
D
Bl

51-3,8
54
GS51-5
Vi
Gl-5

I

F1-7

H1%0

13

5-10

H570_1-6

811

H570_6

|

%
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§3.

FELLESBESTEMMELSER

§3-1. Plankrav

a)

b)

c)

d)

For felt Al og A2 samt tilliggende offentlig grennstruktur i F2 skal det foreligge vedtatt
detaljregulering for utbygging etter Plan- og bygningsloven § 1-6 kan tillates.

For bestemmelsesgrenser innenfor felt C2 BG#7 skal det foreligge vedtatt detaljregulering fer
utbygging kan tillates etter Plan- og bygningsloven § 1-6.

For evrige deler av planen kan rammesgknad, utomhusplan og midlertidig utomhusplan
godkjennes uten plankrav under forutsetning av at det dokumenteres hvordan retingslinjer fastsatt
i formingsveilederen er hensyntatt. For felt Cla skal det ogsd redegjeres for hvordan prinsipper i
overordnet utomhusplan er ivaretatt.

Dersom det ved rammeseknad ikke er tilfredsstillende dokumentert hvordan Retningslinjer for
offentlige rom, bebyggelse og utomhusarealer er hensyntatt, kan det forlanges detaljregulering for
gieldende felt. Krav om detaljregulering skal fremmes til politisk behandling.

Det skal foreligge godkjent overordnet utomhusplan for hele felt Cla (jfr. § 3-3
Dokumentasjonskrav, punkt f), for ferste rammeseknad for felt Cla kan behandles. Overordnet
utomhusplan for felt Cla kan kreves fremlagt for politisk behandling.

§3-2. Rekkefolgekrav
a) Veganlegg

- Utbygging inntil 13 000 m2 BRA tillates etablert med adkomst fra Professor Smiths allé. Fer
det kan settes i gang utbygging av mer enn 13 000 m?® BRA innenfor feltene A1-2, Bl og Cla-
b, skal midlertidig trasé for Sundlandgata veere ferdigstilt fra Vintergata til dagens adkomst til
Sundland.

- For det kan settes i gang utbygging av mer enn 50 000 m’ BRA skal nedre del av Tilfartsveg
Vest — Kryss med Sundlandgata til Kreftings gate veere ferdig utbygd og tatt i bruk.

- Fer det kan settes i gang utbygging av mer enn 100 000 m* BRA skal Sundlandgata fra
Vintergata til Tilfartsveg Vest vare ferdig utbygd og tatt i bruk.

- Faer det tillates ny bebyggelse i felt B2 og B3 skal Tilfartsveg vest vere ferdig utbygd.

b) Lekeplasser og ballplasser

c)

100

- Kvartalslekeplasser og ballplasser (jf. § 4-4f) skal vaere ferdig opparbeidet i henheld til
godkjent utomhusplan far midlertidig brukstillatelse gis, eller senest pafalgende vekstsesong.
Ved etablering av lekearealer og ballfelt delvis innenfor byggefelt og delvis innenfor
friomrader, skal arealene innenfor byggefeltene realiseres for arealene innenfor friomridene.

- Sentralt lekefelt p& 6 daa skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fiar
det gis brukstillatelse for mer enn 600 boliger innenfor reguleringsplanomradet.

Uteoppholdsarealer og friomrader

- Uteoppholdsarealer (jf. § 4-4) skal vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan
for midlertidig brukstillatelse gis eller senest 1. september pafelgende &r. Ved etappevis
utbygging skal permanent og/eller midlertidig uteareal vare opparbeidet far midlertidig
brukstillatelse gis.

- Felt Bl: For det kan gis brukstillatelse for mer enn 300 boliger i felt B1 og senest for siste
midlertidige brukstillatelse gis innenfor felt B1, skal friomréde F1 og allment tilgjengelige
arealer innenfor BG#4 vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan. Far det
kan gis midlertidig brukstillatelse for mer enn 100 boliger i felt B1 skal 30 % av arealet
innenfor BG#4 vare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan, inkludert allment
tilgjengelig gangvei gjennom feltet (iht. § 6-5).

@



d)

e)

f)

g)

h)

i)

)]

Felles for felt Cla og Clb: Far det kan gis midlertidig brukstillatelse for mer enn 300 boliger
og senest ved ferdigstillelse av feltene, skal F3 og F4 veere ferdig opparbeidet i henhold til
godkjent utomhusplan,

Bestemmelsesgrense #5 (BG#5) i felt Cla og Clb

- Far det kan gis brukstillatelse for nybygg i felt Cla og C1b skal allment tilgjengelige arcaler
innenfor bestemmelsesgrensen vere midlertidig opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan for midlertidig opparbeidelse.

- Fer det kan gis brukstillatelse til mer enn 150 boliger i felt Cla og C1b samlet, skal minimum
50 % av byrom og passasje, inkludert kvartalsiekeplass, vare ferdig opparbeidet i henhold til
godkjent utomhusplan.

Byrom og passasje skal vare 100 % opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan, for felt
Cla og Clb samlet er utbygd med 82 000 m2 BRA.

Bestemmelsesgrense #8 (BG#8) i felt C2
- Byrom og passasje skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for det gis
midlertidig brukstillatelse til ny bebyggelse innenfor eller direkte tilstatende fil
bestemmelsesgrensen,
- Byrom og passasje skal vere 100 % opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan far felt
C2 er utbygd med 39 000 m* BRA, eller senest nér Sundland er utbygd med 120 000 m’ BRA

nybygg

Jernbanearealer
- Fer det kan gis midlertidig brukstillatelse til tiltak innenfor felt som tilsteter jernbanens areal,

skal det véere etablert gjerde mot jembanen. Gjerdelesning skal tilfredsstille Jernbaneverkets
krav og skal godkjennes av Jembaneverket.

- Bestemmelsesgrense #1: Omradet som omfatter jernbanens bankespor innenfor BG#1 tillates
benyttet til jernbaneformdl inntil omradet kan frigis til byutvikling. I felt A1 kan arealet, vist
pa plankartet med bestemmelsesgrense BG#1, ikke bygges ut for omridet ikke lenger benyttes
til jernbaneformdl og kan frigis.

- Bestemmelsesgrense #2: BG#2 utgjer midlertidig byggegrense tilknyttet bankesporene
innenfor BG#1. Far BG#1 kan frigis, skal forslag til ny bebyggelse og/eller anlegg innenfor
BG#2 behandles og godkjennes av Jembaneverket.

Offentlige og allment tilgjengelige arealer
- Skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer det gis midlertidig
brukstillatelse til direkte tilstotende bebygzelse som gir arealet tosidig bebyggelse.

Hensynssone 570_1
- For det kan gis rammetillatelse for bebyggelse innenfor og/ eller tilstetende hensynssone
H570_1 skal det foreligge en godkjent bevaringsstrategi for eksisterende bebyggelse og anlegg

innenfor hensynssonen.

Bestemmelsesomrade BG#9
Det kan ikke tillates ny bebyggelse innenfor bestemmelsesomradet for nedre del av Tilfartsvei

Vest er ferdig utbygd og tatt i bruk, jfr. § 3-2 a). Deler av hensynssonen kan fungere som
anleggsomride/riggomréde for vegarbeidene.

Rekkefalgekrav om etablering av barnehage og skole

Innenfor felt Al skal det etableres barehage. Barnehagen skal ha kapasitet som er tilfredsstillende
for samlet boligutbygging innenfor reguleringsplanen. For det kan gis midlertidig brukstillatelse til
mer enn 20.000 m’ BRA til boligformal skal tilfredsstillende barnehagedekning dekumenteres.
Ved boligbygging utover 40.000 m® BRA skal bamnehage- og skolekapasitet vere dokumentert og

tilfredsstillende last.
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§3-3. Dokumentasjonskrav
I forbindelse med spknad om rammetillatelse skal det innsendes falgende:
a) Redegjorelse for hvordan Retningslinjer datert 27. mai 2015 for Sundland er hensyntatt

b) Redegjorelse for utnyttingsgrad/ande! utbygd areal i henhold til tillatt utnyttingsgrad og allerede
realisert areal innenfor det respektive felt (% BY A/bruksareal). Redegjorelsen skal utferes som en
samlet arealoversikt og en samlet digital volummodell, for hele det respektive felt. Redegjerelsen
skal oppdateres ved hver rammeseknad

c) Bevaringsstrategi
For ny bebyggelse tilstatende og/eller innenfor hensynssone 570_1, og/eller ved sterre endringer
pa/rivning av eksisterende bebyggelse innenfor hensynssonen, skal det utformes en
bevaringsstrategi. Bruksendring som ikke medferer vesentlige endringer, eller forringer
eksisterende bebyggelses verneverdi kan tillates. Bevaringsstrategien skal redegjere for
hvordan Retningslinjer for offentlige rom, bebyggelse og utomhusarealer for omréderegulering
Sundland er hensyntatt. Bevaringsstrategien skal:

- Fastsette prinsipper for hvordan registrerte kulturminner og historiske spor skal bevares og
forsterkes i bebyggelse og utomhusarealer som inngér i kulturmiljeet.

- Fastsette hvilke bygninger/ hvilke deler av bebyggelsen som skal bevares og/eller hvordan
disse kan transformeres med hensyn til ny bruk,

- Fastsette formingsretningslinjer for ny og eksisterende bebyggelse innenfor hensynssonen
inkl. plassering, byggeheyder og materialbruk. Det skal redegjeres for hvordan
formingsretningslinjene i bevaringsstrategien ivaretar kulturmiljeet,

- Fastsette metoder og krav for dokumentasjon av bevaringsverdige bygg som foreslés helt, eller
delvis revet.

- Inneholde en overordnet utomhusplan for hele hensynssonen, inkludert byrom og passasjer
innenfor BG#S og BG#8. Utomhusplanen skal fastsette prinsipper for alle tema som inngdr i
utomhusplanen ved rammeseknad. Utomhusplanen skal gi retningslinjer for utforming og
programmering av byrom og passasjer innenfor bestemmelsesgrensene, med serlig fokus pé
hvordan kulturmiljeet kan forsterkes ved utforming av utomhusarealene.

- Fastsette rekkefalge for og avhengighetsforhold mellom ferdigstilielse av bebyggelse og
utomhusarealer.

o Bevaringsstrategi for H570_1 skal oversendes fylkeskommunen for uttalelse og fremlegges
for politisk behandling.

d) Utomhusplan i mélestokk 1:200, som skal vise:
- Sammenhengen med og avgrensningen av tilliggende offentlige utearealer
- Terrenghayder, vegetasjon, bruk av utearealer
- Hvordan fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt
- Takplan for bebyggelsen
- Uteoppholdsarealer og lekearealer pé tak og terreng
- Gjerder og andre vertikale skiller, samt eventuelle steyskjermingstiliak og vinddempende
tiltak
- Kjare-, sykkel- og gangarealer med atkomster, vareleveranse og snuplasser
- Sykkelparkering og parkering for forflytningshemmede/ besokende pa terreng
- Overflater og materialvalg
- Byromsmabler/ -utstyr, belysning, avfall- og returstasjoner, kunstnerisk utsmykning
- Behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann.
- Tilstatende friomréade, dersom kvartalslekeplass og/ eller ballfelt opparbeides i friomradet.

o Med utomhusplan skal det falge en redegjerelse for at vekstgrunnlag for vegetasjon beskrevet
i utomhusplan er tilstrekkelig for beplantning av variert vegetasjon i henhold til retningslinjer.
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o For bebyggelse innenfor eller direkte tilstatende BG#5 i felt Cla og Clb, samt BG#8 i C2,
skal utomhusplan omfatte byrom og passasjer innenfor bestemmelsesgrensen i henhold til
utbyggingsrekkefalge og overordnet utomhusplan fastsatt i bevaringsstrategien.

e) Utomhusplan for midlertidi eidelse
For ferste rammeseknad i felt Clb, eller Cla skal det innsendes en utomhusplan for midlertidig
opparbeidelse av byrom og passasjer innenfor BG#3. Utomhusplanen skal vise:
- Uteoppholds- og lekearealer pi terreng
- Terrenghayder, vegetasjon og bruk
- Hvordan fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt
- Gjerder og andre vertikale skiller, samt eventuelle stayskjermingstiltak og vinddempende
tiltak
- Kjere-, sykkel- og gangarealer med atkomster, vareleveranse og snuplasser
Sykkelparkering og parkering for forflytningshemmede/ besekende pd terreng
- QOverflater og materialvalg
- Byromsmabler/ -utstyr, belysning, avfall- og returstasjoner, kunstnerisk utsmykning

f) Redegjerelse for milieforhold:
- Dokumentasjon pa at bebyggelsen tilfredsstiller stey- og miljekrav iht. § 3-6 og 3-7

g) Overordnete planer i malestokk 1:500 for:

- Overordnet utomhusplan for offentlige og allment tilgjengelige arealer. Den overordnede
utomhusplanen skal fastsette prinsipper for alle tema som inngér i utomhusplan ved
rammesoknad. Med overordnet utomhusplan skal det felge en redegjerelse for
gjennomfaringsrekkefalge for utomhusarealene.

- Teknisk infrastruktur, inklusive trafikale forhold og renovasjon.

- Grennstruktur
Overordnet plan for hindtering av overvann, Planen skal omhandle beskrivelse av detaljer for
hindtering av overvann og drensvann. Skal ogsé gjelde for anleggsperioder.

o For felt Cla skal overordnet utomhusplan inkludere en volummodell som illustrerer plassering
og variasjon av byggehayder for hele feltet. Overordnet utomhusplan og volummodell skal i
trdd med retningslinjene vise prinsipper for bebyggelse og utomhusarealer og redegjere for
relasjonen dem imellom, samt illustrere prinsipper for etappevis utbygging og rekkefelge pd
opparbeidelse av utearealer i feltet. Utomhusplanen skal suppleres med sol- og
lokalklimastudier av utomhusarealer og offentlige arealer

o For felt Bl skal overordnet utomhusplan omfatte hele arealet innenfor BG#4 og felt F1.

o Ved ferste spknad om rammetillatelse innenfor feltene F3 og F4 skal overordnet utomhusplan
omfatie begge feltene samlet.

- Overordnede planer skal samordnes og som et minimum omfatte angjeldende felt.

§3-4. Overflatevann og flomveier
a) Lokal overvannshindtering skal legges til grunn ved detaljprosjektering av tiltak.

§3-5. Stay
a) Bebyggelse og utearealer skal sikres tilfredsstillende steyforhold i henhold til kommuneplanens

arealdel, Der hvor nye tiltak medfiarer merkbar akning av steybelastning over anbefalte
grenseverdier (3 desibel) for eksisterende boligbebyggelse innenfor og tilstetende planomradet,
skal skjermingstiltak gjennomfares.

b) Bevertingsformal skal tilpasses boligformélet med hensyn til &pningstider, varelevering og dnift,
slik at virksomheten ikke er til sjenanse for beboerne i omréadet.
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§3-6. Miljekray
a) Avfallshindtering og returpunkt for gjenvinnbare materialer:
- Anlegg for renovasjon skal plasseres slik at det ikke medfarer ulemper i form av lukt og stay

for bebyggelsen,
- Returpunkter skal plasseres med tilgjengelighet fra regulerte offentlige gater.

b) P alle eiendommer hvor det er grunnlag for mistanke om forurenset grunn skal det undersekes for
grunnforurensning etter Miljodirektoratets veileder for undersekelse av jordforurensning.

¢) Ved utbygging skal det utarbeides tiltaksplan for 4 sikre og dokumentere oppfelging av krav i eller
i medhold av forurensningsloven tilknyttet hindtering av forurensede masser. Tiltaksplanen skal
blant annet omfatte beredskap ved funn av forurensede masser og rutiner for héndtering av disse.
Dersom det oppstdr skade pé tidligere tildekte forurensede masser, stilles det krav til restaurering

av disse.

d) Det tillates ikke tiltak som medfarer forurensende utslipp til vann eller pd annen méte vil kunne
pavirke vannkvaliteten negativt.

§3-7. Energiforsyning
a) Alle nye bygninger pi mer enn 1 000 m’ BRA skal tilrettelegges for tilknytning til
fiemvarmeanlegg med mindre det kan dokumenteres alternativ oppvarming basert pa mer

miljevennlige energikilder.

b) Ved anlegg av trafoer, nettstasjoner og heyspentkabler skal boliger, lekeplasser og barnehager
innenfor planomrédet ikke eksponeres for elekiromagnetiske felt over = 4 mikrotesla fra disse
anleggene, jfr. Anbefalingene i "Forvaltningsstrategi om magnetfelt og helse ved
heyspentanlegg”, rapport 31.5.2005.

§3-8. Anleggsperioden
a) Anleggstrafikk skal belaste Professor Smiths allé i s liten grad som mulig.

b) Retningslinjer for begrensning av stay fra bygg og anleggsvirksomhet inntatt i T-1442/2012
gjelder innenfor hele planomradet. Stoyende drift og aktiviteter skal ikke forekomme om natten

uten seerskilt tillatelse fra kommunen.

§4, FELLESBESTEMMELSER FOR OMRADER FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG

§4-1. Utnyttelse
a) Utnyttelse er angitt med maksimum bruksareal = m2 BRA for de ulike feltene, med unntak for felt

B2 og B3 hvor utnyttelse er angitt med maksimum % BYA.

o Skjulte kjellere/areal helt eller delvis under terreng inkluderes ikke i beregningsgrunnlaget der
avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengnivé rundt bygningen er mindre enn 1,5 m.

§4-2. Plassering

a) Underjordisk p-anlegg tillates strukket ut under friomrdde F3 og gang/sykkelvei tilstotende nordre
del av felt C2. Dette forutsetter at lasningen sikrer tilstrekkelig vekstgrunnlag for etablering av
vegetasjon som gress og busker, samt at lgsningen kan dokumenteres & vere forenlig med
eksisterende s vel som fremtidig plan for framfering av offentlig infrastruktur.

b) Ifelt Al skal minimum byggegrense langs omkjeringssporet vaere 15m og for avrige felt 20m
regnet fra senterlinje spor.

¢) Med mindre annet er angitt i kart og bestemmelser, er byggegrense lik formélsgrense.
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§4-3. Heyder og utforming
a) Tillatte byggehayder er angitt med koteangivelse pa plankart med ytterligere spesifikasjon i

b)

c)

d)

e)

bestemmelser for det enkelte felt.

Opp bygg over tiliatt kotehayde:

Det tillates etablert nedvendige takoppbygg for heis- og trappehus. Tiltakene kan maksimalt
bygge 3 meter over tillatt kotehayde og kan inkludere mindre bodareal for & betjene felles
uteareal pé tak.

- Det tillates etablert tekniske installasjoner, stey- og vindavskjermingstiltak pa tak. Tiltakene
kan maksimalt bygge 2,0 meter over tillatt kotehayde.

- Heis- og trappehus, tekniske installasjoner og stay- og vindavskjermingstiltak skal trekkes
tilbake fra fasadeliv med avstand som minimum tilsvarer tiltakenes hayde over tillatt
kotehayde.

Rekkverk for takierrasse tillates bygget over maksimum tillatt heyde med inntil 2 meter.
Rekkverk skal trekkes 1,5 meter tilbake fra fasadeliv med mindre rekkverket utferes som
transparent konstruksjon.

- Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og
vindavskjermingstiltak, samt rekkverk for takterrasser integreres i den arkitektoniske

utformingen.

Bebyggelse med fasade mot gater og byrom skal ctableres med inngang enten til bolig,
naringsvirksomhet, forretning eller gjennomgang til gdrdsrom.

Utkraginger tillates etablert over offentlige gater, torg og friomrader i henhold til kriterier angitt i
retningslinjer. Utkraginger skal integreres som en naturlig del av den helhetlige arkitektoniske
utformingen av bygninger. Avstand mellom tilstetende utkragete balkonger over offentlig og
allment tilgjengelige arealer skal vaere minimum 12m.

Bebyggelsen skal etableres med variasjon i volum-, hayde- og fasadeoppdeling innenfor hvert
byggetrinn/ hvert felt for bebyggelse og anlegg.

§4-4. Boligkvalitet

a)
b)

c)

d)

Det tillates ingen ensidige leiligheter mot nord og nordest.

Storre utbyggingsprosjekter sammensettes slik at storrelsen pd boligene varierer fra 2-roms til 5-
roms boligenheter.

Alle boenheter skal ha stille side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende
staryforhold.

Alle boliger i 1. etasje skal etableres som familieboliger og ha direkte adgang fra boenhet til
uteoppholdsarealer pa terreng.

Svalgangslesninger tillates ikke.

Uteoppholdsareal
- Boliger skal ha uteoppholdsareal tilsvarende minimum 30 m? per bolig. Uteoppholdsarealet

fordeles pa felgende mﬁte
o Minimum 10 m? pa terreng tilrettelagt for opphold og lek for bamn. Arealet skal
lokaliseres i direkte tilknytning til bebyggelsen og vere sammenhengende og bilfritt.

o Minimum 10 m® tilrettelagt oppholdsareal for mksne pa terreng og)'eiler takterrasse i
direkte tilknytning til bebyggelsen. Minimum 3 m’ og maks. 5 m” av dette arealet skal
avseftes til privat uteoppholdsareal p4 balkong, terrasse eller liknende, med direkte

adgang fra bohg.



o Minimum 10 m® felles uteoppholdsareal tilrettelagt for lek og opphold for barn og
voksne, plassert pé terreng innenfor feltet, med bilfri adkomst til arealene. Disse
utearealene skal ha minimum samlet storrelse p& 100 m2.

Uteareal skal lokaliseres til arealer hvor bredden mellom motstdende bygninger er minimum
1,5 ganger hayden av gjennomsnittlig gesimsheyde. Mindre deler av utearealet, som smett og
forbindelser tillates lokalisert til arealer som ikke oppfyller dette kravet.

- Uteoppholdsarealer skal gis en bruksmessig utforming av hay kvalitet og en plassering som
sikrer brukbarhet, gode lokalklimatiske forhold, samt universelt utformet og bilfri adkomst.

- Parkering, kjoreareal, snuplasser, renovasjonsareal og areal under balkonger/ kamapper/
baldakiner med friheyde mindre enn 5m, inngir ikke i felles uteoppholdsarealer.

- Ved utearcaler pa dekke over sokkeletasje/ parkering skal det sikres gode vekstbetingelser for
variert vegetasjon. Det skal etableres vekstgrunnlag pd deler av utearealet som tillater
etablering av trer.

- Sandlekeplass skal anlegges som del av krav til uteoppholdsareal og skal tilrettelegges for sma
barns lek og opphold. Sandlekeplasser skal anlegges for mindre boliggrupper i en avstand av
maksimalt 50 meter fra boligen. Adkomsten til sandlekeplassen skal vere bilfri. Arealet skal
vere minst 100 kvadratmeter og gi plass for sandkasse, bord og benker for barn og voksne.

g) Lekearealer
- Det skal anlegges sentralt lekefelt pA minimum 6 dekar i friomrade F3/F4. Feltet skal veere lett

tilgjengelig med trafikksikker adkomst.
Det skal anlegges ballfelt 2 20x40m for sterre barn for minst hver 150 bolig. Enkelte ballfelt
kan oppdeles i mindre felt for & sikre helhetlige, varierte og kvalitative tilbud innenfor
delomradene.

- Felt Cla, Clb, C2 og C3: Krav til og lesning for kvartalslekeplasser og ballfelt skal ses samlet
for feltene. For utbygging av mer enn 150 boliger samlet for felt Cla, Clb, C2 og C3 kan krav
til kvartalslekeplass og ballfelt lases i friomrade F3 og F4, innenfor et areal av maksimalt 4,1

dekar.

§4-5. Bruk
Totalt tillates 10 000 m”* BRA forretning. En dagligvareforretning pé inntil 3 000 m* BRA tillates
plassert i kjeller. Etablering av kjopesenter, eller forretning med sammenhengende areal starre enn
3000m2, tillates ikke innenfor planomradet.
- Forretninger skal ha hoveddelen av sine arealer i 1. etasje regnet fra tilliggende
fotgjengerareal.
- Forretninger skal plasseres mot byrom og gater, og ha minimum en inngang pr. virksomhet
mot offentlig tilgjengelig areal.
- Publikumsfunksjoner skal etableres i tilknyming til viktige by- og gaterom.
- Energisentraler tillates etablert i alle felt regulert til bebyggelse og anlegg.

§4-6. Adkomst og parkering

a) Adkomst:
- Feltene skal ha biladkomst som vist i prinsipp pé kartet med adkomstpiler. Endelig plassering

av inn-/utkjeringspunkt kan fastsettes i forbindelse med rammesgknad. Midlertidige
adkomster ved trinnvis utvikling kan tillates etablert andre steder enn indikert med piler pé
plankart, dog ikke flere enn indikert pa plankartet.

b) Bilparkering:
- Parkering skal skje p4 egen tomt, eller i fellesanlegg. Parkering skal etableres enten under
terreng, i sokler eller i parkeringshus. Bilparkeringsplasser skal innpasses etter felgende norm:

o Bolig: 70 m® BRA eller boenhet min. 0,8
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o Kontor; 100 m* BRA min, 0,5, maks. 1,2
o Forretning og service: 100 m* BRA min. 0,8, maks. 2
Kravet til antall biloppstillingsplasser inkluderer beseksparkering.

- Minst 5 % av p-plassene (minimum 1 plass totalt) skal avsettes for mennesker med nedsatt
bevegelsesevne. For antall plasser utover 200 skal 2 % avsettes for mennesker med nedsatt
bevegelsesevne.

- Boligparkering skal samles og plasseres ved inngang til felt. Adkomst til boliger skal vare
bilfri, med unntak av nyttetransport,

- Ved utbyggingsprosjekter med over 30 boliger eller 2 000 m’ BRA for kontor, forretning og
service skal det tilrettelegges for ladestasjoner for elbil.

- Ved utbygging til forretnings- og serviceforml med mer enn 10 parkeringsplasser skal
parkering plasseres under terreng, eller samles i P-hus.

- Parkering og av-/pastigning for forflytningshemmede og besekende til bebyggelsen pa
Sundland skal plasseres i neromradet og kan tillates lagt pd bakkeplan samt innpasset i
parkeringslommer i hovedgater, unntatt Tilfartsveg Vest. I felt B1 tillates enkelte plasser til
gjesteparkering og handikappede etablert pé terreng langs adkomstgater.

- Ved trinnvis utbygging kan overflateparkering p4 narliggende terreng aksepteres inntil
endelig parkeringslesning er etablert.

- Underjordisk p-hus i nordre del av felt C2 tillates & dekke p-krav tilknyttet neringsbebyggelse
og undervisningsfunksjoner i felt Cla og Clb.

¢} Sykkelparkering:
- Sykkelparkering skal innpasses etter felgende norm:

o Bolig: 70 m® BRA eller boenhet min. 2
o Kontor: 100 m* BRA min. 2
o Forretning og service: 100 m* BRA min. 2

- Oppstillingsplasser for sykkel skal etableres med fastmonterte sykkelstativ og innebare gode
muligheter for fastldsing av sykkel.

- Sykkelparkering for bebyggelsen skal ordnes pd egen tomt i tilknytning til innganger,
parkeringskjellere og/ eller utomhusarealer. Der normen gir en utbygging av minst 20 plasser i
forbindelse med byggesaken skal min 50 % av sykkelplassene veere overbygd / under tak.

VERTIKALNIVA 1
§5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§5-1. Felt §12 OG S13 (veg)
Byggeplan for veg S12 og S13 skal godkjennes av veiholder.

§5-2. Felt V2-V4 (annen veggrunn — teknisk anlegg)
Feltene skal fungere som anleggsareal for etablering av tunnelanleggene for Tilfartsveg Vest.

VERTIKALNIVA 2
§6. OMRADER FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG

§6-1. Felt B2 og B3 (bolighebyggelse)

a) Bebyggelsen kan oppfores med maks. utnyttelse:
- FeltB2: 25 % BYA
- FeltBX: 20 % BYA

§6-2. Felt Al, Cla, Clb, C2, C3 (sentrumsformal)
a) Bruksareal skal ikke overstige
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Felt Al: 60 000 m*

Felt Cla: 62 000 m?
Felt Clb: 40 500 m?*
Felt C2: 43 500 m*
Felt C3: 13 500 m?

30 000 m? av totalt tillatt bruksareal for feltet Cla bindes til bestemmelsesgrense #6 (BGH6).
Dette inkluderer areal i eksisterende bebyggelse, beregnet uten tillegg for teoretiske plan.
Arealet kan realiseres gjennom transformasjon, nybyge og/eller tilbygg.

22 000 m2 av totalt tillatt bruksareal for felt C2 bindes til eksisterende bebyggelse innenfor
feltet syd for felt $7. Arealet kan realiseres gjennom transformasjon, nybygg og/eller tilbygg.

b) For felt Al gjelder:

50 % av arealet innenfor feltet vest for bestemmelsesgrense #3 (BG#3) skal avsettes til
etablering av offentlig eller privat bamehage. Barnehage skal ha direkte adgang til tilherende
uteareal. Utearealet skal etableres i tilknytning til parkmessig forbindelse i felt F2 og BG#3.
Utearealet skal kunne inngjerdes og skal vare allment tilgjengelig etter barnehagens stengetid.
Heyder for bebyggelsen skal fastsettes i detaljregulering av feltet.

Om utbygging av felt A1, konferer §3-2 Rekkefalgekrav.

¢) For felt Cla og Clb gjelder:

d)

10
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Det skal etableres minimum to allment tilgjengelige passasjer som gir tilgjengelighet gjennom
felt C1b fra Professor Smiths allé i ser til passasje og byrom innenfor bestemmelsesgrense
BG#S (ref. §6-2 ). Minimum 70% av disse passasjene skal ikke ha mindre bredde ennl2m.
En allment tilgjengelig passasje giennom felt C1b fra Professor Smiths allé til Bygg G skal
etableres s& det gis sikt fra Bygg G til transformatorstasjonen i Skogliveien.

Det skal etableres minimum to allment tilgjengelige passasjer gjennom felt Cla som forbinder
Sundlandgata i nord med passasje/byrom innenfor BG#5 (ref. §6-2 €). Minimumsbredde pd
passasjer fastsettes giennom overordnet utomhusplan jfr 3-3. I tillegg til passasje/byrom
beskrevet i BG#5 skal det etableres minimum én allment tilgjengelig passasje est - vest
giennom feltet/-ene Cla og C1b fra Sundlandgata i vest til Tilfartsveg Vest i est.
Eksisterende pumpestasjon skal ved bevaring innpasses i ny bebyggelse.

Innenfor felt Cla tillates bebyggelse, innenfor gitt prosent av feltets sterrelse, etablert med
maks byggeheyde som angitt under:

o Inntil 70 % av feltet tillates med maks byggehayde c + 24

o Maksimal byggehayde for feltet er ¢ + 32

Innenfor felt C1b tillates bebyggelse, innenfor gitt prosent av feltets sterrelse, etablert med
maks byggehsyde som angitt under:

o Inntil 85 % av feltet tillates med maks byggeheyde c + 21

o Inntil 10 % av feltet tillates med maks byggehoyde ¢ + 24

o Maksimal byggehoyde for feltet er ¢ + 28

Maks byggehoyde for bebyggelse tilstotende Professor Smiths allé skal ikke overstige ctl8 pd
60 % av lengden av feltet tilstatende alleen, pa 25 % av lengden av feltet tilstotende alleen
tillates bebyggelsen oppfert med maks byggehayde c+21. P4 siste 15 % av lengden av feltet
tilstatende alleen tillates bebyggelse oppfert med maks byggehoyde c+ 24 for gavivegger og
skritaksbebyggelse.

For felt C2 og C3 gjelder:
Gjennom felt C2 og C3 skal det etableres en dpen forbindelse fra nord til syd. Forbindelsen

skal vaere allment tilgjengelig og skal knyttes til F3 og GS2 nordest for eksisterende
bebyggelse i felt C2.

<{/



Utomhusarealer i nordre del av felt C2 skal kobles til friomride/park i felt F3/F4 og gi trinnfri

sammenheng mellom arealene.

S4 lenge varmesentralen er i bygning H 570-2, skal denne bygningen ha midlertidig
biladkomst til/fra Tilfartsveg Vest i kjereretningen. Ved flytting eller fieming av
varmesentralen tillates ikke inn-/utkjering pa Tilfartsveg Vest.

I felt C3 skal 50% av alle boliger etableres med direkte adgang fra boenhet til
uteoppholdsarealer pa terreng.

Innenfor felt C3 tillates bebyggelse, innenfor gitt prosent av feltets starrelse, etablert med
maks byggehoyde som angitt under:

o Inntil 85 % av feltet tillates med maks byggehayde ¢ + 25

o Inntil 10 % av feltet tillates med maks byggeheyde ¢ + 28

o Maksimal byggeheyde for feltet er ¢ +32

I C2 og C3 skal gesimshayde tilstatende friomrader F3 og F4 ikke overstige ¢+ 21

Maks byggehayde for bebyggelse tilstetende Professor Smiths allé i felt C3 skal ikke
overstige c+18 pé 65 % av lengden av feltet tilstatende alleen og c+21 pi 15 % av lengden av
feltet mot alleen. P4 siste 20 % av lengden av feltet tilstatende alleen tillates bebyggelse
oppfart med maks byggehoyde c+21 for gavivegger og skrdtaksbebyggelse.

Bestemmelsesgrenser

For bestemmelsesgrensene BG#1 og BG#2 i felt Al (sentrumsformdl) og F2 (friomréde) kfr.
§3-2 Rekkefolgekrav.
For bestemmelsesgrense BG#3 i felt Al (sentrumsformal) gjelder folgende:
o Det skal etableres en parkmessig forbindelse mellom Sundlandgata i ser og felt F2 i
nord pa minimum 90 % av arealet innenfor bestemmelsesgrensen. Omrédet skal
etableres som en forlengelse av friomradet i felt F1.

BG#5: Innenfor angitt bestemmelsesgrense i felt Cla og C1b, sentrumsformal, skal det
etableres en allmenn tilgjengelig passasje @st - vest gjennom feltet. Passasjen skal ha
varierende bredde og ikke pd noe sted vazre smalere enn 12 meter. Passasjen skal ha en
giennomgéende sone fri for hindre pd minimum 6 meter. Innenfor den samme
bestemmelsesgrensen skal det ogsd etableres minimum én allment tilgjengelig plass, plassen
skal lokaliseres pd sersiden av Bygg G. Minimum 70 % av arealet innenfor
bestemmelsesgrensen skal avsettes til allment tilgjengelige passasjer og plassdannelser. Inntil
én kvartalslekeplass (samlet 1 500 m*) og areal til ballek tilsvarende ett ballfelt (samlet 800
m’) tillates integrert i det avsatte arealet. Arealet skal gis helhetlig sammenhengende
utforming med arealet beskrevet for BG#8.

BG#8: Innenfor bestemmelsesgrense i felt C2, sentrumsformal, skal det etableres en
giennomghende og allmenn tilgjengelig passasje fra Tilfartsvegen i vest til G52 i nordast.
Passasjen skal ha varierende bredde og skal ikke pa noe sted vare smalere enn 12 meter, med
unntak av omrader begrenset av eksisterende bebyggelse. Passasjen skal ha en gjennomgéende
sone fri for hindre pd minimum 5 meter. Minimum 80 % av arealet innenfor
bestemmelsesgrensen skal avsettes til allment tilgjengelige passasjer og plassdannelser. Ved
riving av eksisterende bebyggelse innenfor bestemmelsesgrensens sendre omrade, skal det
ctableres en allment tilgjengelig passasje som knytter plassdannelser i BG#8 mot felt C3 i ser
og friomrade F3/F4 i ast.

Innenfor BG#S og BG#8 tillates ikke motorisert ferdsel, med unntak av varelevering.

§6-3. Felt A2 (undervisning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting)
a) Bruksareal skal ikke overstige 8 000 m* BRA.

11

109



§6-4. Felt B1 (bolig/ forretning/ offentlig eller privat tjenesteyting)
a) Bruksareal skal ikke overstige 31 000 m* BRA.

b) Forbindelser
- Det skal etableres minimum to allment tilgjengelige forbindelser nord-ser giennom feltet som

forbinder Professor Smiths allé i ser med Sundlandgata i nord.

¢} Boligtyper
- Minimum 60 % av leilighetene innenfor feltet skal vare familieleiligheter (3-roms leiligheter

eller sterre) og ha felgende sammensetning:
o Min. 30 % 3-roms leiligheter eller sterre
o Min 30 % 4-roms leiligheter eller storre

- Alle leiligheter med direkte adgang til tilstetende uteoppholdsareal skal etableres som
familieleiligheter og ha minimum 2 soverom.

- Syd for bestemmelsesgrensen BG#4 i felt Blskal 70% av alle boliger etableres med direkte
adgang fra boenhet til uteoppholdsarealer p4 terreng,

d) Heyder
- Bebyggelse i felt B] skal ha maks byggehayde C+24, med falgende unntak:

o Langs Sundlandgata tillates bebyggelse pé inntil 10 % av feltlengden mot
Sundlandgata med maks byggeheyde c+27. Bebyggelse med maks byggehoyde c+27
skal lokaliseres i @stre deler av feltet, mot Sundlandgata.

o Maks byggehayde for bebyggelse tilstetende Professor Smiths allé skal ikke overstige
¢t+17 pa 65 % av lengden av feltet tilstatende alleen og ¢+20 pi 20 % av lengden av
feltet mot alleen. P4 siste 15 % av lengden av feltet tilstatende alleen tillates
bebyggelse oppfert med maks byggeheyde c+20 for gavivegger og
skritaksbebyggelse.

e) Utforming
Mot Professor Smiths allé skal bebyggelsen etableres med forhager.

f) Bestemmelsesgrense BG#4:
Innenfor bestemmelsesgrensen skal det etableres et ssammenhengende allment tilgjengelig

grentareal pA minimum 5 daa, innenfor dette arcalet skal det etableres:
- ¢én allmenn tilgjengelig gangvei gjennom feltet med minimum bredde fri for hindre pd
3m. Passasjen skal knytte felt F1 i vest til Gate 1 i est.
- ettallment tilgjengelig ballfelt 4 20 m x 40 m og én allment tilgjengelig
kvartalslekeplass 4 1 500 m?® samlet.
- variert vegetasjon som gress, planter, busker og traer.

§7. SAMFERDESELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
a) Byggeplan for veger §1-510 og gang- sykkelveger i GS1-GS5 skal godkjennes av veiholder.
b) Byggegrense for Tilfartsveg Vest er angitt pA plankartet.

§7-1. Felt G1-G5 {annen veggrunn — granfanlegg)
- Feltene utgjer groft/ grontanlegg med allébeplantning langs Professor Smiths allé. Omridene

skal gis helhetlig utforming i sammenheng med de deler av Professor Smiths allé som ligger
utenfor planomridet.
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§8. GRONNSTRUKTUR
a) Feltene F1-F4 og F6-F7 skal opparbeides som friomrider for allmenn bruk.

b) Forbindelser skal ha gjennomgéende minimumsbredde pa 3 meter fri for fysiske hindre.

§8-1. Felt F1 (friomrade)
a) Forbindelser

- Det skal etableres tverrforbindelse for giende og syklende over dagens bekkedrag slik at feltet
knyttes sammen med utearealet pd Gulskogen skole tilstatende planomradet og forbindelsen
gennom BG#1 i felt B1.

- Det skal etableres en forbindelse for gdende og syklende mellom Professor Smiths allé i ser til
Sundlandgata i nord. Forbindelsen skal knyttes opp, gjennom BG# 3i felt Al, mot videre
forbindelse for giende og syklende gjennom felt F2, og mot eksisterende forbindelse til
Skogliveien, ser for Professor Smiths allé.

b) Lekearealer
- Feltet tillates opparbeidet med ett ballfelt 4 20 m x 40 m og én kvartalslekeplass (jf. § 4-4f)

c) WVegetasjon og overvannsbehandling
- Eksisterende vegetasjon skal sekes bevart s& fremt dette er hensiktsmessig med tanke pé

overvannsbehandling,

- Feltet skal tilrettelegges for handtering av lokalt overvann og tilfart overvann fra felt B1 ved
bruk av fordrayning og/ eller infiltrasjon. Terrengforming og vegetasjon skal hensynta
overvannshindtering. Eventuell bearbeiding av terreng og vegetasjon skal hensynta og
tilgjengeliggjore bekkedraget som et opplevelsesmessig og rekreativt element.

§8-2. Felt F2 (friomrade)
a) Det skal etableres en forbindelse for giende og syklende gjennom feltet som forbinder

Sundlandgata i st med Vintergata i vest.

b} Det tillates ikke etablert levfellende vegetasjon innenfor feltet.

§8-3. Felt F3 og F4 (friomrdde)

a) Forbindelser
- Det skal etableres en gangforbindelse gjennom feltet fra S6 i vest til Smithestremsveien i ast.

b) Lek og opphold
- Det skal anlegges sentralt lekefelt innenfor omradet (ref, § 4-4).
- Feltet kan opparbeides med ballfelt 4 til sammen inntil 40 m x 80 m og inntil to
kvartalslekeplasser (ref. §4-4) for felt C1, C2 og C3.
- Inntil 4,1 daa av friomrédene kan disponeres til kvartalslekeplass og ballfelt (ref. § 4-4) for felt

Cl1, C2 og C3,

c) Anlegg
- Dettillates oppfart mindre anlegg for bysykkelstativ, toaletter og leskur innenfor feltet.

d) Vegetasjon og overvannsbehandling
- Feltet skal tilrettelegges for héndtering av lokalt overvann ved bruk av fordrayning og/ eller
infiltrasjon. Programmering, terrengforming, belegg og vegetasjon skal hensynta

overvannshindtering.
- Eksisterende vegetasjon skal sekes bevart s4 fremt dette er hensiktsmessig med tanke pa

overvannsbehandling. Det skal etableres variert ny vegetasjon som busker, planter, trar og
ETEss,
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e) Eksisterende veiadkomst gjennom felt F4 skal beholdes midlertidig inntil nedre del av Tilfartsveg
Vest er ferdig utbygd og tatt i bruk, jfr. § 3-2 a) Det skal utarbeides egen plan for midlertidig vei-

og krysslesning.

§9. HENSYNSSONER

§9-1. H190 - Sikringssone Tilfartsveg Vest

Sikringssonen omfatter areal over og nar tunellanleggene for tilfartsvegen. Nye bygg eller anlegg
innenfor disse sonene skal fundamenteres uavhengig av tunellene. Statens Vegvesen Region sar skal
godkjenne fundamenteringsmetode. Seknad om tillatelse til tiltak innenfor sikringssonene for
tunellanleggene skal forelegges Statens Vegvesen Region ser fer tillatelse etter plan- og bygningslov

kan gis.

§9-2. H570_1 — Det gamle jernbaneverkstedet pa Sundland
Tiltak skal utferes i henhold til retningslinjer fastsatt i godkjent bevaringsstrategi for hensynssonen
(ref. § 3-2 og § 3-3) inkludert registrerte kulturminner jfr. kommunal kulturminneregistrering utfert i

2014.

§9-3. H570_2 - Smithestremsveien og Sundhauggata
Tiltak som kan pdvirke Stremsgodset kirke skal oversendes Buskerud fylkeskommune for uttalelse for

rammetillate]se kan gis.
§9-4. H570_3 og 4 — Drengestue og stabbur i B3

§9-5. H570_S — Omrdde rundt Stromsgodset kirke samt Sundhauggata

VERTIKALNIVA 3
§10. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§10-1. Felt S11 (veg)
Byggeplan for veg 511 skal godkjennes av veiholder.

§11. HENSYNSSONER
§11-1. HS570_6 — Sundhaugen bru

Liste over bestemmelsesgrenser:

BG#1 — Omrédet omfatter jernbanens bankespor

BG#2 — Midlertidig byggegrense tilknyttet bankespor

BG#3 — Parkmessig forbindelse mellom Sundlandgata i ser og felt F2
BG#4 — Sammenhengende allment tilgjengelig grentareal i felt B1

BG#5 - BygulviClaog Clb
BG#6 — 30 000 m? av totalt tillatt BRA for felt Cla bindes til BG#6. Dette inkluderer areal i

eksisterende bebyggelse, beregnet uten tillegg for teoretiske plan.
BG#7 — Omrade i C2 som skal detaljreguleres
BG#8 — Bygulvi C2
BG#9 - Midlertidig bygge og anleggssone
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Drammen kommune

Tegnforklaring - Reguleringsplaner

Revisjon: 1.0
Dato: 16.01.2019

mrader (PEL1985 § 26,1.ledd nr.1)
Omrade for beliger med tlharende anlegg
Frittliggende sméhusbebyggelse
Kaonsentrer smihusbebyggelse
Blokkbebyggelse
Omrade for ferretning
B Omride for kontor
Omrade for industritager
Omrade for offentige bygninger
Offentfig barnehage
Offentlig undervisning
COffentlig Institusjon
Offentlig kirke
Omréade for sarskilt angit! almennyttig formal
Almennyttig barnehage
Almennyttig institusjon
Almennyttig forsamiingsiokale
Beverining
Garasjeanlegg
Bansinstasjon
Annel byggeomride
ndbruksomrader (PBL198E § 25,1.ledd nr.2)
Omrade for jord- og skogbruk
ge trafikkomrader (PEL198S § 25 1. ledd nr.2)
Offentiige trafikkomrdder
Kimreveg
Gate med fortau
AnNnen veggrunn
Gang-isykkelveg
Sykkelveg
Gangveg
Gatelun

_| Targ

J Parkeringsplass
Koleklivanieg
Bussholdeplass

Jernbane

| Hawneomrade (landdelen)
Kai

Trafikkomride i 5j@ og vassdrag
Havneomride | sje

| Annet trafikkomride i sighassdrag
Annet frafikkomride (pd land)
Friomrader (PBL1985 § 25,1.ledd nr.4)
Friomréader

Park

= Turveg

_| Skilgype

Anlegg for lek

Anlagg for idrett og sport

Annet fiomrade

Friomrade i sj@ og vassdrag
Badeomrade

E_
= Smabathavn
Annet friomrade | sja/vassdrag

rader (PEL1985 § 25,1.ledd nr.5)
| Hayspenningsaniegg
Skytebane
Omrdde med rasfare
Omrdde med annen sarskilt angitt fare
lomrader (PBL1985 § 25,1.ledd nr.8)
Privat weg
Parkbelte | industrisirak
Campingplass
Friluftsomride (pé [and)
Friluftsomrdde | sja og vassdrag
Goltbane
J Grav-og umnelund
Privat smibdithavn (land)
Privat smabdthawvn (sja)
| Anlegg og drift av kemmunalteknisk virksomhet
Vann- og aviapsaniegg
Anlegg for telekormmunikasjon
Bvingsomrade for forsvaret'sivilforsvaret

Frisiktsone ved veg
Restriksjonsomradde rundt fiyplass
Natwrvernomrade (pa land)
Maturvernomrade i sj@ og vassdrag
| Bevaring av bygninger og anlegg
Bewvaring av bygninger

Bewvaring av anlegg

Bevaring av landskap og vegelasjon
omride for seerskille anlegg

Annet spesiatomride
Fellosomrader (PBL1985 § 25,1.ledd nr.7)
Fellesomrader

Fellas avkjarsel

Felles gangareal

Felles parkeringsplass

| Feles lekeareal for bam

2 Fellesareal for garasjer

Felles grantaniegg

Andre omrider for anlegg i vassdrag eller i sjeen

Eie] Annet fellesareal for flare siendommer
erte formal (PEL1985 § 25,2.ledd)
Bokig/Fometning/Montor
BoligiKantar
BaligiOffentlig
FerratningMantor
Forretning/Montonindusiri
Forretningndustr
Forretning/Kontor/Offentlig
Kontonindustr
Offentliglalmennyitig
Annet kombinert formal
Unyansert formal (kun for eldre planer)
Rekkefelgebestemmelser
Midlertidig trafikkomedde
Kombinerte formal (PBL1985 § 25,2.ledd)
—=== Grense for restriksjonsomrade
= = = Grense for bevarngsomrade
Grense for rekkefalgeomside

Bebyggelse og anlegg (PBL200E §12-5 NR.1)
Bebygpelse og anlegg
%ﬂ Boligbebyggelse

Buﬁghabyggelu - fritliggende smahus
Boligbebyggelse - ki trert smdhus
Boligbebypgelse - blokkbebyggelse
Garasjeanlegy for bolig-Tritidsbebyggelse

Sentrumsiormal
Forretninger
— | Tjenesteyting
| Bamehage

— | UIndervisning

== Kirke/annen religionsutevelss
Naaringsbebyggelse

- Komor
= | Hotell
Industr
Bensinstasjon/vegserviceaniegg
Idrett
Idretisstadion
MNermiljeaniegg
Energianlegg
Fjemvarmeanlegg
Vann- og avlepsaniegg
Renovasjonsanlegg
Bwrige kommunaltekniske anlegg
Uteopphoddsareal
Lekeplass
Kombinert bebyggelse og anleggsformil
7 Boligforretning/kantor
L+ | Baolighjenestayting

| Fometning/kontor
B Forretningkantorfindusiri
._\'\ Formetningfindustri
Farretning/kontaritjenesteyting

i

Kombinert med andre hovedformal

mrﬂqg og tekn infrastruktur (PBL2008 §12.5 NR.2) =
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur {arealer) ]

Veg

Hjareveg
Fortau

Gatetun

Ganglsykkelvag
Gangvegigangarealigagate
Sykkeivegl/-feit

Annen veggrunn - lekniske anlegg
Annen veggrunn - grantaraal

| Trase for jembane

| Holdepiass/plattform

| Leskurplatiformiak

L___| Annen banegrunn - tekniske anlegg
_| Annen banegrunn - grantareal

1 Kellektivholdeplass

Parkering

Parkeringsplasser med bestemmelser
Parkeringshusi-anlegg

Wann- og aviepsnett

Gm.nnltmkiur (FBL200S §12-5 NR.3)
Grennstrukier

d Turveg

Friomréde

Park

| Vegetasjonsskjerm

Kombinere grannsirukiurformal

Landbruksformal
Jordbruk

[0 Friluftsformal
viern av sj@ og vassdrag (PEL200E §12-5 NR.G)
Bruk og vern av sje og vassdrag med tih strandsone
Smdbdthavn

soner (PEL2008 §12-6)
Faresone - Ras- og skredfane
Farescne - Flomfare

i F.

Faresone - Heyspenningsaniegg
o Sikringzone - Byggeforbud rundt veg,bane o fiypiass
2 Sikringsone - Frisikt
o Sikringsone - Andre skringssoner
B Steysone - Red sone iht. T-1442
Steysone - Gul sane ikt T-1442
Infrastruktursone - Krav vedrarende infrastrukiur
4 Angithensynsone - Bevaring naturmilje
] Angithensynsone - Bevaring kulturmilje
b Bandlegging etter lov om kulturminner
Htl mmalseomrader (FEL2008 §12-T)
Bestemmelseaomrade-Anlegg- og riggomride
- #7)1 Bestemmelseomride
Juridiske linjer og punkt PBL200S
=== LSikringscnegrense
== Sleysonegrense
== Infrastrukiurgrense
== Angilthensyngrense
== Bandlegginggrense nivasrende
Beslemmelsegrense
——== Regulenhayde
Felles for PBL 1385 og 2008
Regulerings- og bebyggelsesp
== == Flanens bagrensning
= *= Farescnegrense
Forméalsgrensa
Regulert tomiegrense
* Eiendomsgrenss som skal oppheves
= Bygyg, kulturminner mm. som skal bevares
Byggegranse
= = = Byggelinje
= Planlagt bebyggeise
= Bebyggelse som inngdr | planen
Bebyggelse som forutsettes flamel
Regulert sentedinje
==== Frisiktslinjg
=== Regulert kant kj@rebana
=== Regulert kjorefait
----- Regulen parkeringsfalt
-------- Regulert fotgjengerfalt
——r Ragulert steyskjerm
LilL pagulert stettemur
e Emi
""" Tunrel
#—— Malelinja/Avstandsfinje
MidHinje vassdrag
I vegstegning / fysisk sperre
| Stenging av avkjersel
== Avkjorsel
= Innkjoring
Utkjaring
Tunneldpning
o Eksisterande tre som skal bevanes

'

Telekommunikasjonsnett
Kombinerte fermil for samferdselsanlegg ogleller teknisk infrastrukiurirasesr
Samferdselsaniegg ogleller teknisk infrastrukiur/andre hovediomal

Landbruks-, natur og frilufisomrider samt reindrift (PBL2008 §12-5 NR.5)
LNFR-areal for nadvendige tiltak for LNFR
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PROFFEN HAGEBY LEILIGHETER

GRUNNBOKSUTSKRIFT



61-20-9013 Proffessor Smiths Alle - Ubekreftet
grunnboksrapport inkl eiendommens rettigheter

Grunnboksrapport

Datakilde: Kartverket NORK":‘RT
Kemmune: 3005 DRAMMEN Data uthentet: 15.06.2020 kl. 17:33
Grunneiendom: Gnr: 15 Bnr: 322 Oppdatert per; 15.06.2020 kl. 17:32
Grunnboksinformasjon X 1 ' |
HIEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2016/460492-1,/200 HJEMMEL TIL EIEMDOMSRETT

25.05.2016 Vederlag: NOK 5.501.935
KJIPER: PROFESSOR SMITHS HAGE UTVIKLING AS
Org.nr: 988728536
Gjelder denne registerenheten med flere

Uradigheter

2018/1523934-2/200 BREGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas kun ha historisk betydning, eller som
vedrarer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfert til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fer fradelingsdatoen, eller fer
eventuelle arealoverforinger, er heller ikke overfert. Disse finner du pa
grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette
servitutter eldre enn festekontrakten.

2018/1523934-1/200 PANTEDOKUME.
08.11.2018 21:00 BEL@P: NOK 230.000.000

PANTHAVER:EI
Org.nr: 9123

DOMSMEGLER 1 MODUM AS ]

331 s/l‘eﬁ \)
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE ' t: *
KAN IKKE DISPONERES OVER

FRA RETTIGHETSHAVER

pg.11.2018 21:00 RETTIGHETSHAVER: EIENDOMSMEGLER 1 MODUM AS
Org.nr: 91235331
GJELDER DENME} REGISTERENHETEN MED FLERE

2018/1523934-2/200 REGISTERE

2019/863337-1/200 ERKLERING/AVTALE
25.07.201% 21:00 Erklaring vedresrende grentareal, felles infrastruktur og belysning

2019/863337-2/200 *%* DELVIS SLETTING FOR ALLE FREMTIDIG
UTSKILTE MATRIKKELENHETER

25.07.2019 21:00

2019/863349-1/200 BESTEMMELSE OM PARKERTNG
25.07.201% 21:00 GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2018/1068272-1/200 EESTEMMELSE COM PARKERING

ny



12.09.2019 21:00

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYEKE FRA:DRAMMEN KOMMUNE
Org.nr: 921234554
RETTIGHETSHAVER :Knr:3005 Gnr:15 Bnr:327
RETTIGHETSHAVER :Knr: 3005 Gnr:15 Bnr: 328
17:34 av Gunnar Olai Stavlund

Kopi bestilt: 15.06.2020 k1.
Kopi bestilt: 15.06.2020 kl.

2019/1068272-2/200
12.09.201%9 21:00

17:34 av Gunnar Olai Stavlund

ERKLEFRING/AVTALE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:DRAMMEN KOMMUNE
Org.nr: 921234554
BETTIGHETSHAVER:Enr:3005% Gnr:15 Bnr:327
RETTIGHETSHAVER:Knr: 3005 Gnr:15 Bnr:328
Erklering vedrerende grentareal

Kopi bestilt: 15.06.2020 k1. 17:34 av Gunnar Olai Stavliund
17:34 av Gunnar QOlai Staviund

Kopi bestilt: 15.06.2020 kl.

GRUNNDATA

2017/154532-1/200
20.02.2017

2018/1044850-1/200
19.07.2018 09:15

2019/1068096-1/200
12.09.2019 21:00

2019/1068118-1/200
12.09.2019 21:00

2020/1713251-1/200
01.01.2020 00:00

BREGISTRERING AV GRUNN

DENNE MATRIKKELEMWHET OPPRETTET FRA:Knr:3005 Gnr:15

SAMMENSLAING

DENNE
DENNE
DENNE
DEMNE
DENNE
DEMNE
DEMNE
DENNE

MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN
MATRIKKELENHETEN

Elektronisk innsendt

REGISTRERING AV GRUNN
UTSKILT FRA DENNE

REGISTRERING AV GRUNMN

ER
ER
ER
ER
ER
ER
ER
ER

SBMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT
SAMMENSLATT

MED:
MED:
MED:
MED:
MED:
MED:
MED:
MED:

MATRIKKELENHET : Knr: 3005

UTSKILT FRA DENNE MATRIKKELENHET:Knr:3005

OHMNUMMERERING VED KOMMUMEENDRING

RETTIGHETER PA ANDRE EIENDOMMER

KEnr:0602
Enr: 0802
Enr: 0602
Knr: 0602
Enr: 0602
Enr: 0602
Enr: 0802
Enrc: 0602

Bnr:232

Gnr:l5
Gnr:l5
Gnr:l5
Gnr:15
Gnr:15
Gnr:l6
Gnr:l6
Gnr:l6

Gnr:15 Bnr:328

Gnr:15 Bnr:327

Bnr:320
Bnr:321
Bnr:323
Bnr:324
Bnr:325
Bnr:365
Bnr:366
Bnr:367

Ingen rettigheter funnet.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
pricritetsregler, se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Rapportmal: 'grunnbol®
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Kartverket

STAVLUND AS AVD. FREDRIKSTAD

POSTBOKS 421
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: drift@websystemer.as Dato
Deres referanse: Proffessor Smiths Alle (Gunnar Olai Stavlund) 05.09.2019

Var referanse: 1935102/10768567
Bestilling: B2 2019-09-05 96

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
863337 200 25.7.2019 DELVIS SLETTING FOR ALLE FREMTIDIG UTSKILTE MATF
ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bar. Fnr. Sar.
0602 DRAMMEN 15 322 0 0

'[.L] Dokumentet folger vedlagt.
[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4
wwww.seeiendom.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsd gjerne
kontakt med vért kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle hverdager

fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no [ i e e e
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Bespksadresse: Kartverksvelen 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss

Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 82 01

E-post: tlinglysing@kartverket no Organisasjonsnummer: 971 040 238
119



ERKLZARING VEDRORENDE GRONTAREAL,
FELLES INFRASTRUKTUR OG BELYSNING

LK'L I-Lr

i
L

W1

120

BAKGRUNN OG PLAN

il

 Innsender iht. folge!
% inns u"denkk.}ﬁp

Gleo { ¢© """7' g
rn'r' r' Ifudsersﬁr
Professor Smiths Hage Utvikling AS, org. nr.: 988 728 586, er eler og hjemmelshaver til gnr. 15 bnr. 322 i
Drammen kommune {"Hovedbglet"). Som ledd i utviklingen av Proffen Hageby, skal det etter hvert
fradeles eiendommer pa delfeiter i henhold til reguleringsplan for omradet. Parsell 1 gnr. 15 bnr. 327 og
Parsell 2 gnr. 15 bnr. 328 er de to farste eiendommene som fradeles.

GRONTAREAL

i}

ii)

i)

iv)

Nér alle eiendommene er fradelt, vil det ligge igjen et grentareal kun pa Hovedbglet ("Grgntarealet”). Se
vedlagt kartskisse (Vedlegg 1). Som fglge av at omridet er under utvikling kan det vaere awik mellom
vedlegg og Grentarealet slik det blir realisert. Rettighetene gjelder Grgntarealet med faktiske grenser som
eksisterer nar alle eiendommene er fradelt Hovedbglet.

Eiendommene skal ha lik rett til 3 bruke Grgntarealet.

Eiendommene skal ha rett til 3 bruke andre ormkringliggende grentarealer som forutsatt i reguleringsplan
"Omrideregulering for Sundland” med bestemmelser og tilhgrende retningslinjer, vedtatt 16. juni 2015.

Kostnader til drift og vedjikehold av grentarealene dekkes av eiendommene i henhold til
kostnadsfordeling, jf. punkt 5 i erklazringen, 3 langt drift- og vedlikeholdsansvar ikke overtas av

kommunen.

FELLES INFRASTRUKTUR

i)

i)

Veiene p3 Hovedbglet mellom eiendommene skal vaere tilgjengelig for alimennheten. Se vedlagt
kartskisse (Vedlegg 2). Kostnader til drift og vedlikehold av veiene dekkes av eiendommene i henhold til

kostnadsfordeling, jf. punkt 5 i erkizringen.

Eiendommene gis rett til & ha felles teknisk infrastruktur, s3 som rer, avigp, installasjoner mv. (“Felles
Teknisk Infrastruktur”) liggende i grunnen til Hovedbelet. Kostnader til drift og vedlikehold av Felles
Teknisk Infrastruktur dekkes av eiendommene i henheld til kostnadsfordeling, jf. punkt 5 i erklaringen.

Den enkelte eiendom gis rett til & ha egen teknisk infrastruktur ("Egen Teknisk Infrastruktur") i grunnen

til Hovedbplet og er ansvarlig for drift og vedlikehold, samt er ansvarlig for enhver skade og gkonomisk

tap som matte oppsta i den forbindelse.

Dersom det er behov for omlegging av eksisterende Egen Teknisk Infrastruktur, skal den enkelte eiendom

C

annr 55333 ol
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i

v) Eiendommene forplikter seg til ikke & utfgre arbeider/handlinger som kan skade eller gjgre rettighetene
vanskelig tilgjengelige. Dersom arbeider/handlinger medfgrer skade pa rettighetene, er utgvende
eiendom fullt ut ansvarlig for ethvert gkonomisk tap som matte oppsta som fplge av
arbeidene/handlingene.

4  BELYSNING

i) Detgis rett til & ha felles belysning stiende pa grunnen.

ii) Kostnader til drift og vedlikehold av felles be lysning dekkes av eiendommene i henhaold til
kostnadsfordeling, jf. punkt 5 i erklzringen.

5 KOSTNADFORDELING

i) Kostnader til drift og vedlikehold fordeles mellom eiendommene etter areal pa falgende mate:

|I Fell B1.1 (Parsell 1 og 2) 4 663 m? 15% !
' FeltB1.2 3348 m? 11% "
 FeltB13 3700 m? 12% |
|FeltBrla 4526 m? 14,6 % |
 FeltB15 4300 m? 14.% ;
| FeltB16 . 4300m2. o 14% F
FeltB17 6000 m? 19,4 % |

Total 30837 m? 100 % I'

ii) Arealene for andre delfelter enn B1.1 er estimater og kan bli endret. Hvis endringene av areal er
betydelige skal kostnadsfordelingen justeres ved addendum til denne erklzringen, som skal tinglyses p3
Hovedbalet,

6  TINGLYSING

i) Erklzringen skal tinglyses pa Hovedbplet,

ii) Erklzringen skal ikke hefte pi eiendommene som fradeles Hovedbslet, Ved fradeling bortfaller
erklzringen for den fradelte eiendom. Erklaringen skal slettes fra eiendommene etter hvert som
eiendommene fradeles Hovedbalet. Nir alle eiendommene er fradelt, vil erklaringen falgelig kun vare

tinglyst p3 Hovedbplet.

Dok, ref: = k13
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7 = VEDLEGG

1. Skisse med oversikt over Grgntareal, datert 25. april 2019,
2. Skisse med oversikt over Felles Teknisk Infrastruktur, datert 26. februar 2019.

8 SIGNATUR

Oslo, den 10. juli 2019

For Professor Smiths Hage Utvikiing AS:

Tonje Rismo
i henhold til fullmakt

U[!lé_:‘x“;\f-’_lU_JL“ o

Dok ref: k33
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STAVLUND AS AVD. FREDRIKSTAD
POSTBOKS 421
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: drift@websystemer.as Dato
Deres referanse: Proffessor Smiths Alle (Gunnar Olai Stavlund) 05.09.2019

Vir referanse: 1935107/10768593
Bestilling: B2 2019-09-05 97

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert:  Rettsstiftelse:

863349 200 25.7.2019 BESTEMMELSE OM PARKERING
Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr,

0602 DRAMMEN 15 322 0 0

E(.] Dokumentet folger vedlagt.
[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4
wwww.seeiendom.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsd gjerne
kontakt med vért kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle hverdager

fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no IS ST

Statens kartverk Tinglysing. Tinglysing - fast elendom

Kartverket

Besgksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss

Tetafon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer. 971 040 238
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T P S S TSN
ERKLARING VEDRORENDE
PARKERING

Inmcm*crlm folgebrey/-
|r-r1==-nmrlkk=np pgitt:

? 0967 774

AR R AR

org.nrffedselinr.

1 BAKGRUNN OG FORMAL

i) Professor Smiths Hage Utvikling AS, org. nr.: 988 728 586, er eler og hjiemmelshaver til eiendommene gnr.
15 bnr. 327 ("Parsell 17), gnr. 15 bnr. 328 ("Parsell 2") i Drammen kommune. Parsell 1 og 2 inngar i felt
B1.1ireguleringsplan "Omraderegulering for Sundland” med bestemmelser og tilhgrende retningslinjer,

vedtatt 16. juni 2015.

2 PARKERING

i) Parsell 1 og 2 skal ha rett til midlertidig parkeringsplass som ligger p& gnr. 15 bnr. 322 | Drammen
kommune ("Hovedbglet") (Vedlegg 1). Retten til midlertidig parkeringsplass gjelder frem til midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest til den permanente parkeringskjelleren som er planlagt p3 felt B1.4
(og/eller B1.5) foreligger ("Naboeiendommen"). Parsell 1 og 2 vil da f3 rett og plikt til 3 bytte
parkeringsplass slik at den midlertidige parkeringsplassen bortfaller p3 det tidspunkt det gis tillatelse til &

bruke den permanente parkeringskjelleren.

i) Bruk av parkeringsplassene i den permanente parkeringskjelleren reguleres i vedtektene som vil gielde
for parkeringskjelleren i sameiet p3 Naboeiendommen.

Drift og vedlikehold av den midlertidige parkeringsplassen og den permanente parkeringskjelleren deles
likt mellom brukerne.

i)

3 TINGLYSING

i} Erklzringen skal tinglyses pa Hovedbplet.

ii) Erklaringen skal slettes fra Hovedbglet nir Naboeiendommen er fradelt Hovedbglet og brukstillatelse for
den permanente parkeringskjelleren er gitt. Erklringen vil da kun vaere tinglyst p3 Naboeiendommen.

4 VEDLEGG

1. Skisse med oversikt over parkeringsplass, datert 5. april 2015.

!l:. o »-_{

NSNS

: 863348 ‘Flnglyst 25.87.2019
ETFITEHE KARTVERK
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5 SIGNATUR

Oslo, den 10. juli 2019

For Professor Smiths Hage Utvikling AS:

e

1

lage oo

!

Tonje Rismo
i henhold til fullmakt

aLYSES

Dok ref. 212
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Kartverket

STAVLUND AS AVD. FREDRIKSTAD
POSTBOKS 421
1607 FREDRIKSTAD

Bestiller: drift@websystemer.as Dato
Deeres referanse: 61-20-9013 (Gunnar Olai Stavlund) 16.06.2020

Vir referanse: 2188212/12911542
Bestilling: C3 2020-06-16 (8) 24

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert:  Rettsstiftelse:
1068272 200 12.9.2019 BESTEMMELSE OM PARKERING
ERKLZERING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr., Fnr. Snr.
3005 DRAMMEN 15 322 0 0

[{ Dokumentet folger vedlagt.
[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P&
https://seeiendom Kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsi
gjerne kontakt med vért kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er 4pent alle

hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

H www.kartverket.no EEEEEEEEEEEE R
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besaksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverkel.no Organisasjonsnummer; 971 040 238
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ERKLARING
OM OFFENTLIGRETTSLIGE
R 11111

Doknr: 1068272 Tinglyst: 12.09.2018
1 BAKGRUNN OG FORMAL STATENS KARTVERK

i}  Professor Smiths Hage Utvikling AS, org. nr.: 988 728 586, er eier og hjemmelshaver til eiendommene gnr.
15 bnr. 327 ("Parsell 1"), gnr. 15 bnr. 328 ("Parsell 2") i Drammen kommune. Parsell 1 og 2 inngar i felt
B1.1i reguleringsplan "Omraderegulering for Sundiand" med bestemmelser og tilhgrende retningslinjer,
vedtatt 16. juni 2015 ("Reguleringsplanen”). Denne erkizringen sikrer de rettigheter og forpliktelser
Reguleringsplanen forutsetter som vilkar for utvikling av parsellene.

2
2 PARKERING

i) Parkeringsplass sikres ved at Parsell 1 og 2 gis rett til midlertidig parkeringsplass p& gnr. 15 bnr. 322 i
: 2 Drammen kommune ("Hovedbglet"), frem til kommunen gir brukstillatelse til permanent
2 parkeringskjeller pa felt B1.4 (og/eller B1.5) ("Naboeiendommen") (Vedlegg 1). Den midlertidige
o parkeringsretten faller bort s snart det er gitt brukstillatelse til parkeringskjelleren p Naboeiendommen.
Rettighetshaver plikter da & fraflytte parkeringsplassen uten wvarsel og uten vederlag.

i} Parsell 1 og 2 skal til enhver tid ha rett til parkeringsplass iht. krav om parkeringsdekning og -vilkar |
Reguleringsplanen. .

3 GR@NTAREAL OG FELLES UTEOPPHOLDSAREAL

i) Parsell 1 og 2 skal ha rett til & bruke grentareal pd Hovedbelet, som angitt pa vedlagt kartskisse (Vedlegg
2).

ii) Parsell 1 og 2 skal ha rett til & bruke felles utomhusarealer som ligger pé Parsell 1 og 2 (Vedlegg 3)

4 TINGLYSING

i} Erklaringen skal tinglyses pa gnr. 15 bnr. 322 ("Hovedbglet”) | Drammen kommune.

i) Erklzringen skal tinglyses pa gnr. 15 bnr. 327 ("Parsell 1") og gnr. 15 bnr. 328 ("Parsell 2") | Drammen
kommune.,

SO

iii) Erklaringen kan ikke slettes uten samtykke fra Drammen kommune.

caa““‘\)\ Ly

2 Ltfz
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5 VEDLEGG
1. Skisse med oversikt over midlertidig parkering, datert 5. april 2019

2. Skisse med oversikt over grantareal, datert 25. april 2018.
3. Skisse med oversikt over felles utomhusareal pa Parsell 1, datert 23. oktober 2018.

AL
Dok, ref.: \Lh i f‘) P13
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6 SIGNATUR

Oslo, den ‘L\ DO\ ll‘-(/t

For Professor Smiths Hage Utvikling AS:

4 Eyvind Skaar
Styrets leder Styremedlem

Morten Austestad

J” N TINGLYSES
endo! .wmeglar Dahl@/ﬁfﬁg/?ﬁ’ é’f/
1loA

Crg.nr. 812 352 331

mNE STR EME}““
Eiendomsmegler MNEF

o LL,@

ﬁ%ﬁ@ y
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KONTAKT

MEGLER

Gunnar Olai Stavlund - Eiendomsmegler MNEF
gunnar@stavlund.no

91353125/69 302450

€Y STAVLUND

UTVIKLER

BANE NOR EIENDOM

Idé og design lemon.no
3D rift.no
Det tas forbehold om ev. trykkfeil.
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