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SKOTTEMARKA BOLIGFELT 
 

Prisantydning Kr 5 500 000 

Omkostninger Kr 138 085 

Totalpris Kr 5 638 085 

Eierform Eier (Selveier) 

Eiet tomt 11 260 m² 

 

 



 

 

BELIGGENHET 
 

Velkommen til Skottemarka boligfelt, strategisk plassert i det etablerte og innbydende 

Frydenlund boligfeltet. Med en enestående beliggenhet som knytter sammen et veletablert 

boligområde på den ene siden og en livlig campingplass på den andre, tilbyr Skottemarka en 

unik kombinasjon av lokalsamfunnsliv og friluftsliv. Bare 2,5 km fra hjertet av Åndalsnes 

sentrum, gir Skottemarka en perfekt blanding av by- og naturbasert livsstil. 

 

400 m til barnehage 

700 m til golfbane 

1400 m til butikk 

1500 m til fotballbane og idrettshall 

1400 m til kjøpesenter 

2200 m til skole 

 

BESKAFFENHET 
 

Området ligger mindre enn 100 meter fra bredden av Rauma elv et par kilometer opp i 

Romsdalen. Planområdet grenser inn mot en eksisterende campingplass i øst og mot 

eksisterende boligområde i vest. Fv 174 avgrenser planområdet i nord og mot sør grenser 

det inn mot arealer som Forsvaret disponerer. Området er mer eller mindre flatt og 

ytterkanten av feltet mot nord er på kote 2, mens det helt mot sør er på kote 4. Det er 

lauvskog i form av mye oreskog på arealet i dag. Arealet er på totalt 11.260 m² 

 

 

Boligfeltet har direkte tilknytning til offentlig infrastruktur via kommunal vei som leder fra 

fylkesvegen, noe som sikrer enkel tilgang til områdets fasiliteter og tjenester. 

 

 

 

 



 

 

FARESONER 
 

Støysone - gul 

Området ligger i gul faresone for skytestøy, og ny bebyggelse kan oppføres dersom det kan  

dokumenteres at avbøtende tiltak gir tilfredsstillende støyforhold.  

 

Fare for kvikkleireskred 

Norconsult har på oppdrag fra Rauma kommune utredet kvikkleiresonen 2428 Kvesnes. 

Rapporten fra undersøkelsene konkluderer med at boligfeltet hovedsakelig ligger utenfor 

utløpsområdet for kvikkleireskred. Til tross for dette er det nødvendig å bemerke at området 

vil kreve utvidet geoteknisk prosjektering i forbindelse med fremtidig byggesak.  

 

Flomfare 

Eiendommen ligger innenfor faresone for flom, og det vil bli stilt krav til dokumentasjon for 

sikkerhet mot flom ved utbygging av området i henhold til pbl og TEK17.  



 

 

EIENDOMMEN 
 

Beregnet kostnad 
5 500 000,- (Prisantydning) 

 

Omkostninger 

585 (Tinglysingsgebyr skjøte) 

137 500,- (Dokumentavgift) 

585,- (omkostninger totalt) 

5 638 085 (Totalpris inkludert 

omkostninger) 

 

NB: regnestykket forutsetter at det kun 

tinglyses ett pantedokument og at 

eiendommen selges til prisantydning. 

 

Det tas forbehold om endring i offentlige 

avgifter/ gebyrer. 

 

Tilknytningsavgifter 
Tilknytningsavgifter for vann ved 

oppføring av en bolig er kr 14 238 

Tilknytningsavgifter for kloakk ved 

oppføring er kr 19 101 

Alle gebyrer er inkludert mva. og gjelder 

fra 01.01.2023 

Regulering 

Eiendommen er regulert til boligformål. 

Reguleringskart med bestemmelser ligger 

vedlagt i salgsoppgaven. 

Klikk eller trykk her for å skrive inn tekst . 

 

Vei/ vann/ avløp 
Lett adkomst fra offentlig vei. 

 

Komplett ledningsnett ligger i kommunal 

vei ca 110 m fra tomtegrensen. 

 

Tomtens beskaffenhet/ byggegrunn 
Området ligger mindre enn 100 meter fra 

bredden av Rauma elv et par kilometer 

opp i  

Romsdalen. Planområdet grenser inn mot 

en eksisterende campingplass i øst og mot  

eksisterende boligområde i vest. Fv 174 

avgrenser planområdet i nord og mot sør 

grenser det  

inn mot arealer som Forsvaret disponerer.  

Området er mer eller mindre flatt og 

ytterkanten av feltet mot nord er på kote 

2, mens det helt  

mot sør er på kote 4. Det er lauvskog i 

form av mye oreskog på arealet i dag. 

Arealet er totalt  

på 13 da. 

 

Diverse 
Ev. budgivere oppfordres til å lese 

gjennom fullstendig prospekt/ 

salgsoppgave med vedlegg. 

 



 

 

- Selger er ikke kjent med funn av 

fornminner eller utslipp/ søl av 

miljøfarlig avfall på tomten. 

- Kjøpe må selv bekoste eventuelle 

undersøkelser av grunnforhold i 

forbindelse med byggesaksbehandling. 

- Det er foretatt utredning av 

kvikkleiresonen Kvesnes, som området 

var omfattet av. Komplett rapport 

ligger vedlagt salgsoppgaven. 

- Området ligger i gul faresone for 

skytestøy. 

 

Tilknytningspunkt og kapasitet for el-

anlegg må avklares nærmere med 

leverandør av respektive anlegg direkte av 

kjøper. 

 

Visualisering av tomtegrenser av illustrativ 

karakter. Avvik kan forekomme. 

 

Tinglyste heftelser 
Rettighet Forsvarsdepartementet 

Leieavtale 

Overført fra: Knr 1539 Gnr 3 Bnr: 2  

 

Kopi av grunnbok og tinglyste servitutter 

er vedlagt salgsoppgave. 

 

Formuesverdi 

Formuesverdien fastsettes med 

utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som 

beregnes av Statistisk sentralbyrå (SSB). 

Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en 

estimert markedsverdi pr. kvadratmeter 

og bygger på statistiske opplysninger om 

omsatte boliger (boligtype, areal, 

geografisk beliggenhet og alder). Ut fra 

kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 

Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. 

Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av 

kvadratmeterprisene for primærboliger 

(der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 

januar) og 90% for sekundærboliger (alle 

andre boliger). 

Budgiving 
Vi oppfordrer alle til å lese 

Forbrukerinformasjon om  

budgivning før bud inngis. Alle bud og  

budforhøyelser skal inngis skriftlig på 

www.rauma.kommune.no . I tillegg  

er kommunen pålagt å innhente gyldig 

legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger. 

Kravet til legitimasjon og signatur er 

oppfylt for budgivere som benytter ID-

porten og vi oppfordrer derfor alle til å gi 

bud elektronisk ved å benytte budskjema 

på kommunen sin hjemmeside 

https://skjema.rauma.kommune.no/skjem

a/RAU0108/  

 

Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å  

Svare direkte på mottatt e-post fra Rauma 

kommune. Alle budforhøyelser skal 

bekreftes av grunneierforvalter. 

http://www.rauma.kommune.no/
https://skjema.rauma.kommune.no/skjema/RAU0108/
https://skjema.rauma.kommune.no/skjema/RAU0108/


 

 

For at budene skal kunne bli behandlet og  

videreformidlet skriftlig til alle involverte 

parter, må alle bud ha en tilstrekkelig lang 

akseptfrist. Selger må også skriftlig 

akseptere budet før aksept kan formidles 

til budgiver. Akseptfrist på alle bud skal 

være minimum 60 minutter, og 

budforhøyelser må skje i god tid før  

fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, 

eller som har kortere akseptfrist enn til kl. 

12.00 dagen etter siste annonserte 

visning, vil ikke bli formidlet til selger.  

Selger står fritt til å akseptere eller 

forkaste et hvert bud og er således ikke 

forpliktet til å akseptere det høyeste 

budet på eiendommen. Etter at 

eiendommen er solgt vil kjøper og selger 

få tilsendt budjournal.  

 

Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av  

budjournalen i anonymisert form. 

Det gjøres oppmerksom på at budgiver 

også vil være den som vil stå som kjøper 

av eiendommen. Dersom man etter at bud 

er akseptert ønsker å endre hvem  

som skal stå som eier, forutsetter dette at 

selger godkjenner en slik endring. Alle 

involverte parter skal signere 

kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for  

kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. 

 

 

 

 

Overtakelse 
Etter avtale.  

 

Salgsbetingelser 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd 

med det som er avtalt. Det er viktig at 

kjøper setter seg grundig  inn i alle 

salgsdokumentene, herunder 

salgsoppgave, takstrapport og 

reguleringsplaner. Kjøper anses kjent med 

forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene. Forhold som er 

beskrevet i  salgsdokumentene kan ikke 

påberopes som mangler.  

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har 

lest dokumentene. Alle interessenter 

oppfordres til å undersøke eiendommen 

nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 

bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel 

noe han burde blitt kjent med ved 

undersøkelsen.  

 

Dersom det er behov for avklaringer, 

anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 

grunneierforvalteren eller en 

tomtesakyndig før det legges inn bud.  

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med 

det kjøperen må kunne forvente ut ifra 

alder, type og synlig tilstand, kan det være 

en mangel. Det samme gjelder hvis det er 

holdt tilbake eller gitt uriktige 



 

 

opplysninger om eiendommen og dette 

har virket inn på avtalen.  

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges 

eiendommen «som den er», og selgers 

ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 2. 

pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder 

oppfordringen om å undersøke 

eiendommen nøye, gjelder også for  

kjøpere som ikke anses som forbrukere.  

 

Avhendingsloven 

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av 

Lov om avhending av fast eiendom av 3. 

juli 1992 nr. 93. 

 

Adresse og matrikkel 
Frydenlund, Gnr. 3, Bnr 152 i Rauma 

kommune 

Eier 
Rauma kommune 

 

Vedlegg til salgsoppgave og 

kjøpekontrakt 
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 

reguleringsbestemmelser med kart, 

grunnbok,  matrikkelbrev, standard 

betingelser for kjøp av kommunal tomt i 

Rauma m.m. Alle interessenter oppfordres 

til å sette seg inn i fremlagte dokumenter 

før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 

grunneierforvalter dersom du ønsker 

utlevert dine egne kopier av 

dokumentene. Det gjøres oppmerksom på 

at Rauma kommune sine standard 

kjøpekontrakter blir  benyttet i handelen, 

dersom det ikke avtales noe  annet før 

handel har kommet i stand.  
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2 Geotekniske undersøkelser 
Det henvises til Faresonekart I – Naturgitte risiko (dok. V-2) og planbestemmelsens 
§ 26. 
 
I planområdet finnes store marine avsetninger som innebærer potensial for 
kvikkleireskred. En må regne med fare for kvikkleireskred også i områder som ikke 
vises i planen.  
 
Nødvendige geotekniske vurderinger bør derfor gjennomføres i plan- og byggesaker 
også i de områdene som ikke er vist som hensynssone H310_3 for kvikkleire. 
 
For tiltak langs bekker som går gjennom løsmasser bør faren for erosjon vurderes. 
Byggverk må plasseres i en avstand fra toppen av erosjonsutsatt elveskråning som 
tilsvarer høyden av skråningen men minst 20 meter.  
 

3 Støyvurderinger 
Det henvises til Faresonekart II – Samfunnsskapte risiko (dok. V-3) og 
planbestemmelsens § 29. 
 
Planen viser støysonen langs hovedvegene og sonen for støy fra skytebanen på 
Setnesmoen.  
 
Langs jernbane, rundt havneområder og eventuelt ved andre områder, f.eks. 
masseuttak, må støynivået om nødvendig vurderes ved regulering eller 
byggesakesbehandling. 
 
Støynivået bør ikke overstige de angitte grenseverdiene for gul sone i retningslinjene 
for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442), dvs. mindre enn Lden 55 dB på 
uteoppholdsareal og utenfor rom med støyfølsom bruk og utenfor soverom skal 
maksimalt støynivå i nattperioden (23-07) ikke overstige L5AF 70 dB. 
 
Før det kan etableres støyfølsom bebyggelse i områder merket med hensynssone for 
støy, må det legges fram dokumentasjon at tiltaket ligger under grenseverdiene og 
tilfredsstiller kravene mot støy.  
 
 4 Sikring mot jernbanespor 
For nye tiltak som tilgrenser jernbaneområder kan det ikke gis brukstillatelse før det 
ble satt opp gjerde mot jernbanen. Tiltakshaver/ grunneier er ansvarlig for både 
etablering av gjerdet, samt framtidig vedlikehold. Gjerdet skal være minimum 1,80 
meter høyt og skal plasseres etter avtale med Jernbaneverket. 
 
Bruk av jernbanens sluker og avløp må ikke brukes til overvannshåndtering uten 
samtale med jernbaneverket. Samme gjelder for etablering av avløpsrør og andre 
ledninger under jernbanesporene.   
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B             BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 
  
 
§ 10 Boligformål (PBL § 11-7 nr. 1) 
 

1 Boligområder for urban bebyggelse 
De nåværende boligområdene, markert med B1_1, og de framtidige boligområdene, 
1B_3 til 1B_12, skal være boligområder med mer urban karakter der mindre private 
enkeltmannsforetak, kontor, forretninger og tjenester kan tillates dersom disse ikke 
generer nevneverdig publikumstrafikk. 
 
Det kan tillates fortetting hvis følgende vilkår er oppfylt og med mindre annet er 
bestemt ved reguleringsplan: 
 
- Hver boenhet har minst 15 m2 privat uteoppholdsareal (biloppstilling regnes 

ikke med) 
- Bygningens utforming samsvarer med omkringliggende bebyggelse 
- Bebyggelsen holder seg innenfor avstandskravene mot veg og nabo 
- Bebyggelsen holder seg innenfor regulert byggegrense og byggehøyde 

 
2 Boligområder for frittstående småhusbebyggelse 

De nåværende boligområdene B1_2 og de framtidige boligområdene 1B_13 til 1B_18 
skal være rene boligområder, der andre funksjoner utenom bolig ikke bør tillates 
med mindre annet er bestemt ved reguleringsplan.  
 
Ytterligere fortetting i disse områdene ønskes ikke. 
 

3 Veblungen Boligfelt (1B_13) 
Dagens hovedveg må være flyttet til industriområdet 1N_8 før området kan brukes 
til boligformål. I tillegg gjelder planbestemmelsenes § 10-1.  
 
 4 Hølgenes boligfelt (1B_16) 
Det kan ikke settes opp boligbygg, så lenge området er innenfor den røde sonen for 
støy.  
 
 
§ 11 Fritidsbebyggelse (naust) (PBL § 11-7 nr. 1)  
 
I områdene som er avsatt til fritidsbebyggelse (1Hn) kan tradisjonelle naust med en 
maksimal BYA på 40 m2 etableres. Naustet skal ikke ha målbart loft.  
 
Naustene må utføres i en etasje med en maksimal mønehøyde på 5 meter målt ved 
fronten mot sjøen og må ha saltak med gavl mot sjøen. Takvinkelen skal ligge 
innenfor 28-40 grader. 
 
Båtstøen skal oppføres i naturstein.  
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§ 12 Sentrumsformål (PBL § 11-7 nr. 1) 
 
Sentrumsformålet innbefatter boligbebyggelse, forretninger, kontorer og 
tjenesteyting, herunder bevertning, administrasjon, undervisnings- og 
kulturinstitusjoner samt nødvendig grøntareal til bebyggelsen.  
 
Det er krav om opparbeiding av fortau innenfor områder med sentrumsformål.  
 
I sentrumsområdene med kvartalsbebyggelse (1S_1) oppheves kravet om 
nødvendige biloppstillingsplasser på egen tomt. 
 
Horisontal blanding av funksjonene skal fortrekkes, dvs. i første etasjen skal det 
primært etableres handel- og sørvisbedrifter samt publikumsrelaterte virksomheter. I 
de øvre etasjene kan det etableres boliger. Etablering av boliger eller garasjer i første 
etasje ønskes ikke.   
 
I sentrumsområdet 1S_7 kan det tillates et signalbygg med maksimal byggehøyde på 
35 meter. 
 
 
§ 13 Forretninger/ Kjøpesenterformål 
 

1 Generelt (1F_1 til 1F_6) 
Det tillates etablering av handelsbedrifter som driver med salg av plasskrevende 
varer. Hva som faller under plasskrevende varer blir definert til enhver tid av 
riskpolitiske retningslinjer for kjøpesenter, regionalplan for senterstruktur eller 
lignende. I tillegg tillates etablering av håndverksbedrifter, bensinstasjoner, vegkroer 
og lignende bevertningsbedrifter.  
 

2 Forretninger (1F_3A og _3B) 
I tillegg til handelsbedriftene som er nevnt i § 13-1 tillates det i området (1F_3) 
etablering av dagligvareforretninger. I området (1F_3A) er det ikke tillat å øke 
dagens bruksareal (1 000 m2) for dagligvarebutikken. I området (1F_3B) tillates 
nyetablering av dagligvareforretning (Rema 1000) inntil 1 500 m2 bruksareal. Med 
bruksareal menes fellesareal og leietakers bruksareal som består av salgsflate, 
lagerlokale, spiserom/ kantine og kontorareal. 
 
Før forretningen på 1F_3B kan åpne må forretningen på område 1B_7 være avviklet.  

 
3 Kjøpesenter/ Raumasenteret (1F_6) 

Det kan etableres kjøpesenter, forretnings- og sørvisbedrifter inklusiv detalj- og 
dagligvarer. Det er ikke tillat å øke dagens bruksareal. Med bruksareal menes 
fellesareal og leietakers bruksareal som består av salgsflate, lagerlokale, spiserom/ 
kantine og kontorareal. 
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§ 14  Privat og offentlig tjenesteyting 
 

1 Generelt 
I områder som er avsatt til tjenesteyting tillates private eller offentlige virksomheter 
som driver med tjenesteyting og sørvis. Med tjenesteyting forstås f.eks. frisør, hud- 
og fotpleie, fysioterapi, banker, forsikringer, tannlege, advokat- og arkitektkontorer 
og lignende, men også barnehager, undervisning, institusjoner, religionsutøvelse, 
forsamlingslokale og administrasjon.   
 

2 Områder for religionsutøvelse (1pT_1/_2/_3) 
Det tillates etablering av bygninger for religionsutøvelse og religiøse forsamlinger, 
samt tilhørende fasiliteter.  
 
Bygget på kirketomta (1pT_1) skal utføres som signalbygg. Utearealet skal utformes 
som offentlig tilgjengelig park og må sess i sammenheng med området 1pT_6. 
 

3 Områder for undervisning (skole, barnehager, o.l.) (1oT_1, _6/1pT_4, _6) 
Etablering av skoler, barnehager eller andre undervisningstjenester, samt tilhørende 
fasiliteter, inklusiv internat tillates. 
Det må skapes tilhørende uteareal innenfor maksimalt 50 meters avstand fra 
bygningen. Utearealet (uteoppholdsareal eks. parkering o.l.) bør være minst like stort 
som det bebygde arealet. Utearealet bør være offentlig tilgjengelig.  
 
Utearealet innen området markert med 1pT_6 skal utformes som offentlig 
tilgjengelig park og må sees i sammenheng med området 1pT_1 (kirke). 
 

4 Områder for omsorg, pleie og lignende (1oT_4, _5) 
Etablering av tjenester innen omsorg, pleie og lignende med nødvendige fasiliteter 
tillates. 
 
Etablering av boliger hvis disse direkte er tilknyttet omsorgs- eller pleietjenesten 
tillates. 
 
Både bygningene og det tilhørende uteoppholdsarealet må være universelt utformet, 
jfr. bestemmelsens § 5, andre -2- ledd. 
 

5 Områder for forsamling og kultur (1oT_2, _3 / 1pT_5) 
Etablering av forsamlingslokaler og kulturinstitusjoner for bl.a. bibliotek, museum, 
kunstutstillinger og dans tillates. 
 
 

6 Områder for andre tjenester/ svømmehall (1oT_7) 
Det kan etableres en svømmehall og private eller offentlige tjenester som logisk kan 
kombineres med svømmeanlegget, f.eks. trimstudio, fysioterapi, solsenter og 
lignende, samt tilhørende parkeringsanlegg og fasiliteter som kiosk og kafé.  
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§ 15 Fritids- og turistformål (PBL § 11-7 nr. 1) 
 

1 Campingplassene (1C_1) 
Oppføring av tiltak som direkte er tilknyttet drift av campingplassen, inklusiv 
tilhørende fasiliteter som sanitær, kontor, kiosk, lekeapparater m.m. tillates. 
 
Oppføring av utleiehytter kan tillates. 
 

2 Trollstigen Resort (1C_3) 
I tillegg til det som er nevnt under planbestemmelsenes § 15-1 kan etablering av 
hotell tillates. 
 
 
§ 16 Råstoffutvinning (1R_1) 
 
I området avsatt til råstoffutvinning kan det tas ut masse med maks 20 dekar samlet 
overflate og maks 80 000 m3 masse.  
 
Det må avsettes et fond som sikrer økonomien for rehabilitering av arealet når 
masseuttaket er avsluttet.  
 
 
§ 17 Næringsbebyggelse 
 

1 Grand Hotell (1N_1) 
Hotellvirksomhet med tilhørende funksjoner som konferanse, bevertning og 
parkering kan tillates. 
 
Andre typer næringsvirksomhet som industri, lager eller håndverksbedrifter tillates 
ikke. 
 

2 Hydro Texaco (1N_2) 
Bensinstasjon og vegserviceanlegg, respektive verksted kan tillates. 
 
Etablering av boliger kan tillates hvis farepotensial ved brann- og eksplosjon er 
vurdert som minimalt og hvis boligene ikke er berørt av eventuell forurensing i luft 
og grunn. 
 
Industri- og lagervirksomhet tillates ikke.  
 

3 Industriområdene (1N_4 til 1N_9, 1N_11) 
Industri- og lagervirksomhet, bensinstasjoner, vegserviceanlegg, verksted, 
håndverksbedrifter, bevertningslokaler og tekniske anlegg med tilhørende kontorer 
kan tillates. 
 
Forretningsbedrifter, hoteller og publikumsrelaterte tjenester, samt 
forsamlingslokaler tillates ikke.  
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I området IN_5 bør utearealene og bygningens fasade mot hovedvegen 
(industriveien) være av god estetisk utforming og kvalitet. 
 
I området 1N_11 kan den eksisterende vegen stenges for gjennomkjøring med 
kjøretøy. Gang- og sykkelvegen kan flyttes så den går langs fjellsiden, men må 
eventuelt sikres mot steinsprang og isras.  
 

4 Gondolbane (1N_10) 
Nødvendige bebyggelse for gondolbane med tilhørende tekniske fasiliteter kan 
etableres. 
 
Etablering av nærings- og turistvirksomhet som logisk er tilknyttet 
gondolbanevirksomhet kan tillates, f.eks. bevertning og suvenirsalg. 
 
Fjellstasjonen (1N_10B) skal tilpasses omgivelsene både estetisk og teknisk.  
Tilførsel av strøm, vann og kloakk kan tillates. 
 
 
§ 18 Idrettsanlegg 
 

1 Stadion (1I_1) 
Ulike anlegg relatert til idrettsformålet, inklusiv tilhørende fasiliteter som tribuner, 
klubbhus, sanitærbygg og lignende kan etableres. 
 
Idretts- eller flerbrukshall i området med en maksimal byggehøyde på 15,5 meter kan 
etableres. 
 

2 Golfbane (1I_2) 
En 9-hulls golfbane inklusiv drivingrange, øvelsesgreen og minigolfbane, samt 
tilhørende fasiliteter som klubbhus, redskapshus og parkeringsareal kan etableres. 
 
Anlegget må være åpent for allmenn ferdsel. Ferdselen kan styres gjennom stier og 
veger.  
 
Driveren av golfbanen er ansvarlig for tilstrekkelige sikkerhetstiltak.  
  
 
§ 19 Grav- og urnelund 
 

1 Grav- og urnelund (1G) 
Graver og urner kan settes ned etter godkjent gravplan.  
 
Etablering av bårerom, kapell, andaktsrom og redskapshus kan tillates. 
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§ 20 Andre typer anlegg 
 

1 Tekniske anlegg (1A_1) 
Kommunaltekniske anlegg, som vann-, avløps-, renovasjons- og fjernvarmeanlegg 
samt tilhørende infrastruktur kan etableres i området. 
 
 
§ 21 Kombinert bebyggelse 
 

1 Troaområdet (1X_1) – enten sentrums-, bolig- eller næringsformål 
Området er avsatt til kombinert bebyggelse 1X_1 (S-B-N) og skal fungere som 
potensial-, transformasjons- og reserveområde for framtidige utfordringer og 
utviklingstrekk.  
 
Inntil nye behov gjør seg gjeldende kan dagens situasjon beholdes og området 
brukes til industri og lager. Dagens virksomheter bør få mulighet til å utvikle seg.  
 
På lang sikt skal området brukes til de funksjonene som er nødvendige for å oppnå 
målene i samfunnsutviklingen, men som ikke har tilgang på tilstrekkelig areal.  
 
Avhenging av de framtidige utfordringene og behovene i samfunnsutviklingen kan 
området brukes som: 
 
 Utvidelse av sentrum, der sentrumsfunksjoner kan tillates, inklusiv bolig og 

forretning 
 Boligområde 
 Næringsbebyggelse (industri, lager) 
 Næringsbebyggelse og tjenesteyting (hotell, turistformål, undervisning, og 

lignende) 
 Idrett og rekreasjon 
 
 
Det kreves reguleringsplan hvis: 
 
 Dagens arealformål blir endret. 
 Det nye tiltaket vil komme enten i areal- eller driftsmessig konflikt med det 

framtidige havneområdet. 
 Det etableres bygninger med byggehøyde over 9 meter. 
 Det nye tiltaket ikke har sikret adkomst. 
 Tiltaket stenger eller vanskeliggjør andre parter sin adkomst. 
 Tiltaket medfører nytt farepotensial. 
 Tiltakets utforming eller konstruksjon vesentlig vanskeliggjør en evt. senere 

tilbakeføring eller endring av arealbruken. 
 Tiltaket er sterkt utsatt eller sårbart mot flom og høyvann. 
 
Reguleringsplaner skal utføres som områderegulering for hele området 1X_1.  
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2 Vasstokken/ motelltomta (1X_3) – enten boligformål, næring eller 
tjenesteyting  
Enten boliger eller næringsbebyggelse eller tjenesteyting, f.eks. barnehage kan 
etableres. 
 
Som næringsbebyggelse kan industri- og lagervirksomhet, verksted og 
håndverksbedrifter med tilhørende kontorer, bebyggelse til overnatting og 
bevertning tillates. 
 
Bensinstasjoner tillates ikke.  
 
Området skal ha adkomst fra kommunal veg.  
 
Ved etablering av barnehager og boliger må det gjennomføres støydempende tiltak 
og området må sikres mot europavegen.  
 
Vindskjerminger/ leplantinger bør vurderes.  
 

3 Forretningstomta Veblungsnes (1X_4) – kombinasjon av boligformål og 
forretning  
Forretningsbedrifter med mindre enn 3000 m2 samlet bruksareal i kombinasjon med 
boligformål kan etableres. 
 
 
§ 22 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
 

1 Jernbane – nåværende (2B_1, 2B_2) 
Sporene i området 1S_6 (Jernbaneskjæringen) kan overbygges. Det må legges til rette 
for tilstrekkelig høyde over jernbanesporene for både jernbanedrift og nødvendige 
tekniske anlegg. De tekniske kravene for både elektrifisert togstrekning og dieseltog 
skal legges til grunn. Ferdsel med damplok må ikke hindres. 
 

2 Havn (2H) 
Etablering av tiltak både på land og i sjøen som er tilknyttet havnedrift, f.eks. 
tenderbrygger, kaianlegg, fortøyningspunkter, landgangsbrygger vaktboder, 
heisekraner, ramper for omlasting og lignende tillates. 
 

3 Kollektivtrafikkterminal (2K_1) 
I området skal det etableres bussterminal og knutepunkt for kollektivtrafikk. 
Universell utforming bør legges til grunn for utformingen av perrongen og skilting. 
Sittemuligheter og takoverbygg er ønsket og bør tillates på ventearealene.  
 
Bussterminalen skal være adskilt fra annen trafikk.  
 

4 Offentlig parkering (2P) 
Områdene som er avsatt til parkeringsformål skal være offentlige.  
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2P_2 kan brukes som bussoppstillingsplass ved cruiseskipanløp.  
 

5 Gågate og torg (2V_1) 
Biltrafikk og parkering kan tillates i avmerkete områder.  
 
Myke trafikkanter skal prioriteres.  
 
Tiltak for servering, torghandel og lignende kan tillates. 

 
 

§ 23 Grønnstruktur (PBL § 11-7 nr. 3) 
 

1 Generelt 
Vegetasjonen og topografien i grønnstrukturen inngår i planen og kan ikke endres 
uten etter avtale med kommunegartner. Det samme gjelder beskjæring eller fjerning 
av trær. Det vises her til retningslinjer gitt av kommunen for hogst på kommunale 
areal. 
 
I grønnstrukturen kan oppføring av bygning som har naturlig tilknytning til 
områdene tillates, når disse ikke er til hinder for den bruken området er regulert til 
 
Grønnstrukturen kan også brukes som uteoppholdsareal for tilgrensende boliger 
dersom disse er tilgjengelig for allmennheten.  
 

2 Grønnstrukturformål (3G) 
Grønnstrukturformålet er friområder som fungerer som buffer mot andre formål. 
Lekeplasser og gang- og sykkelveger, samt tilhørende tiltak, f.eks. hvileplasser kan 
etableres. 

 
3 Kombinert Grønnstrukturformål (3X) 

Områder med kombinerte grønnstrukturformål skal utformes som kombinasjon 
mellom friområde og trafikkområde.  
 
Etablering av trasseer for motorisert ferdsel og arealer for parkering kan tillates. 
 
Myke trafikkanter skal alltid prioriteres.  
  
Ferdselsveger og parkeringsarealer som ligger innenfor det kombinerte 
grønnstrukturformålet skal få ”grønt” preg med trær, beplantning, hvileplasser og 
mest mulig tilrettelegging for gående og syklende.  
 
 Kjøreveger skal utarbeides som miljøgate med fartsdempende tiltak. 
 
I grønnstrukturen kan mindre privatiserende tiltak, som legger til rette f.eks. for 
servering, torghandel og lignende tillates, dersom disse er åpne for publikum 
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Området 3X_7 kan brukes til parkerings-, festival- og messeområde med scene, 
messehall, flerbrukshall, utstillingsflate, friareal og teknisk anlegg. Byggverk eller 
takkonstruksjon med inntil 15 meter byggehøyde tillates etablert. Området må sikres 
eller fysisk stenges mot jernbanens sporområde.  
 

4 Friområder (3F) 
Friområdene skal legge til rette for idrett, fysisk aktivitet, rekreasjon og lek.  
 
Anlegg og installasjoner som er tilknyttet disse funksjonene kan tillates. 
 
Friområdene bør være i kommunalt eie og med kommunalt vedlikeholdsansvar. 
 

5 Park (3P) 
Parkområdene har en lignende funksjon som friområdene, men er mer rettet mot 
rekreasjon og opphold enn mot lek og idrett.  
 
Parkområdene kan være i privat eie og med privat vedlikeholdsansvar.  
 

6 Naturområder (3N) 
Områdene kan brukes til fysisk aktivitet og rekreasjon.  
 
Det bør ikke settes i verk tiltak som legger til rette for intensiv bruk av området.  
 
Større fysiske inngrep tillates ikke. 
 
 
§ 24 LNF-områder (PBL § 11-7 nr. 5) 
 

1 Areal for nødvendige tiltak for landbruk og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag (5L) 
Her tillates kun bygge- og anleggsvirksomhet som er direkte tilknyttet tradisjonelt 
jordbruk, skogbruk, jakt og fiske.  
 
Jordloven gjelder i disse områdene. 
 

2 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse mv. (5S) 
Spredt utbygging med boliger og fritidsboliger kan tillates i området merket med 
5S_1. 
 
For etablering av flere enheter (retningslinje: mer enn 3) kreves reguleringsplan. 
 
I området 5S_2 kan det tillates etablering av næringsbedrifter som driver med 
overnatting og bevertning. 
 
Jordloven gjelder i disse områdene. 
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§ 25 Sjø og vassdrag 
 

1 Generelt 
For vassdragene Rauma og Istra gjelder i tillegg forskriften om rikspolitiske 
retningslinjer for vernede vassdrag. 
 
Byggetiltak i sjøen må i tillegg behandles etter havne- og farvannsloven og må legges 
fram kystverket til uttalelse.  
 

2 Farled (6F_1) 
Det er her forbud mot tiltak og fortøyninger som er til hinder for maritim ferdsel.  
 

3 Ankringsområde (6F_2) 
Utenfor havneområdene tillates ankring med større båter kun i dette området. 
Bestemmelsen gjelder ikke fritidsbåter.  
 

4 Friluftsområde sjø (6N_1) 
Det settes krav om marinearkeologisk vurdering før fysiske inngrep i sjøbunnen og 
strandlinjen kan tillates.  
 

5 Friluftsområde vassdrag (6N_2) 
Rauma elv og Istra er varig vernede vassdrag og forvaltes etter gjeldende verneplan 
for vassdrag.  
 
 6 Fjordbadet (6N_3) 
Området skal utformes som badeplass eller badestrand. Konstruksjoner som legger 
til rette for bading og badeopplevelse kan tillates. 
 
Området bør sikres mot trafikkarealet i sjø, resp. cruisehavn.  
 
Området bør utformes universelt og det skal legges til rette for at anlegget kan 
brukes av flere aldersgrupper.  
 
Et sambruk med et innendørs badeanlegg foretrekkes. 

 
7 Gjestehavner (6S_1 til 6S_2) 

Tiltak i forbindelse med etablering av gjestehavn kan tillates. 
 
Ved fysiske inngrep i sjøbunnen gjelder planbestemmelsens § 25-4. 
 
Området skal ikke privatiseres, og må være offentlig tilgjengelig både fra land og sjø.  
 
Én drivstoffstasjon for småbåter kan tillates ved 
 området, hvis den er åpen for allmennheten, jf. planbestemmelsens § 25-8, 7. ledd. 
 

8 Småbåthavner (6S_3 til 6S_6) 
Tiltak i forbindelse med etablering av private småbåthavner kan tillates. 
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Ved fysiske inngrep i sjøbunnen gjelder planbestemmelsens § 25-4. 
 
Det bør avsettes en -1- parkeringsplass for hver tredje båtplass. 
 
På 6S_6 skal det legges til rette for en offentlig båtløssettingsplass.  
 
Langtidsparkering av båtvogner tillates ikke. 
 
Det må legges til rette for en båtslipp for vedlikehold av småbåter. Plassen må 
utformes slik at malingsrester, olje m.m. kan fanges opp. Med fordel kan dette 
kombineres med installasjoner tilknyttet bobilparkering.  
 
Én drivstoffstasjon for småbåter kan tillates ved området, hvis den er åpen for 
allmennheten, jf. planbestemmelsens § 25-7, 4. ledd. 
 
 
C         BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER 
 
   
§ 26 Potensiell fare for skred og steinsprang (PBL § 11-8a) 
 

1 Generelt 
Bestemmelsene er knyttet til Faresonekart I – Naturgitte risiko (dok. V-2) og 
planbestemmelsens § 9-2. 
 
Følgende skredtyper vises på kartet: 
H310_1 – Potensiell fare for stein- og snøskred, inkl. steinsprang 
H310_2 – Potensiell fare for erosjon 
H310_3 – Potensiell fare for kvikkleire 
 
Før tiltak kan settes i verk skal den reelle faren vurderes nærmere.  
 
I forbindelse med forslag om reguleringsplan og ved søknad om byggetillatelse for 
bygge- og anleggstiltak skal det sendes inn dokumentasjon fra geoteknisk ekspertise. 
Der det blir nødvendig må avbøtende tiltak gjennomføres. Sikkerhetskravet gjelder 
også i anleggsperioden. 
 

2 H310_2 – Potensiell fare for erosjon 
I planen vises for enkelhetsskyld den potensielle faresonen langs mindre bekker 
gjennom løsmasse 20 meter på hver side av bekken. Men byggverk må plasseres i en 
avstand fra toppen av erosjonsutsatt elveskråning som tilsvarer høyden av 
skråningen men minst 20 meter.  
 
Det kan ikke settes i verk tiltak før erosjonsfaren er dokumentert.  
 
Det henvises ellers til planbestemmelsenes § 9-2, 4. ledd. 
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3 H310_3 – Potensiell fare for kvikkleire 
Kjente områder med potensial for kvikkleireskred vises grovt. En må være varsom 
med tiltak i disse områdene.  
 
Byggearbeid som medfører rystelser i grunnen bør unngås. 
 
Stabiliserende tiltak bør vurderes. 
 
I denne sammenhengen henvises det til planbestemmelsens § 9-2, 2. og 3. ledd. 
 
 
§ 27  Fare for flom og oversvømmelser (PBL § 11-8a) 
 

1 Generelt 
Bestemmelsene er knyttet til Faresonekart I – Naturgitte risiko (dok. V-2) 
 
Her kan det kun tillates oppført bygg som har tilfredsstillende motstandskraft mot 
oversvømmelser. Om motstandskraften mot oversvømmelser er tilfredsstillende 
vurderes ved byggesaksbehandlingen.  
 
Kote 2,69 m.o.h. legges til grunn som grense for flomsonen av 100-års stormflo. Rom 
under kote 2,69 skal ikke innredes til rom for varig opphold. 
 
Hustekniske anlegg som stikkontakter, oljetanker, fyringsanlegg, sikringskasser og 
lignende må ikke installeres under kote 2,69.  
 
Etablering av transformatorhus tillates ikke. 
 
 
§ 28 Annet farepotensial 
 
Bestemmelsene er knyttet til Faresonekart II – Samfunnsskapte risiko (dok. V-3) 
 

1 H350 – brann- og eksplosjonsfare 
På grunn av potensielt utslipp av giftige gasser ved brann skal eksisterende anlegg 
og bygninger som er vanskelig å evakuere ikke utvides og nye skal ikke etableres 
med mindre det foreligger tilfredsstillende evakueringsplan.  
 

2 H360 – skytebane 
Det skal ikke settes i verk tiltak som kan komme i konflikt med virksomheten på 
skytebanen, med hensyn til støy, fare og sikkerhet. 
  

3 H370 – høyspentlinjer  
Med mindre det blir gjennomført tiltak som opphever faren for stråling og strømstøt, 
er det forbud mot tiltak som kan komme i konflikt med anlegget eller som ikke skal 
være utsatt for elektrisk stråling, jf. Forskrift om elektriske forsyningsanlegg 2005 
§ 6-4. 
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§ 29 Støyhensyn 
 

1 Generelt 
Bestemmelsene er knyttet til Faresonekart II – Samfunnsskapte risiko (dok. V-3) og 
planbestemmelsens § 9-3. 
 
I områder som er markert med hensynssone støy, er det ikke tillatt å etablere eller 
utvide støyfølsom bebyggelse med mindre støykrav til innendørs og utendørs 
støynivå oppfylles. 
 
Som støyfølsom bebyggelse regnes boliger, fritidsboliger, barnehager, skoler, 
helseinstitusjoner og pleieinstitusjoner.  
 
NB! For at planen er bedre lesbart avviker skravuren til hensynssonene for støy avvikende fra tegnereglene til 
nasjonal produktspesifikasjon. Den røde sonens vises med rød skravur, mens den gule sonen med gul skravur, jf. 
T-1442. 

 
2 Hensynssone H210 – rød sone 

Det må ikke etableres støyfølsom bebyggelse i denne sonen. 
 
H210_1 Skytestøy fra Setnesmoen  
H210_2 Vegtrafikkstøy 
 

3 Hensynssone H220 – gul sone 
Ved nyetablering av støyfølsom bebyggelse må det vurderes om avbøtende tiltak blir 
nødvendig. 
 
Det bør ikke etableres støyfølsom bebyggelse i denne sonen uten tilstrekkelige 
støydempende tiltak.  
 
H220_1 Skytestøy fra Setnesmoen 
H220_2 Vegtrafikkstøy 
 
 
§ 30 Krav vedrørende infrastruktur (PBL § 11-8 b) 
 

1 H410_ Taubane 
I området som er markert som hensynssone for taubane skal det ikke settes i verk 
tiltak som vil komme i konflikt med en evt. taubane.  
 
Taubanens trasé skal holdes innenfor hensynssonen.  
 
Taubanen skal ikke komme i konflikt med jernbanedrift eller andre eksisterende 
forhold som veger, stier og tekniske anlegg. Det skal tas hensyn til eventuelle 
aktiviteter og installasjoner knyttet til festivalområdet (3X_7).  
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§ 31  H720 – Båndlegg etter lov om naturmangfold (PBL § 11-8 d) 
 
Bestemmelsene er knyttet til Hensynssoneplan for natur- og kulturmiljø (dok. V-4) 
 

1 H720_1 – Mjelvabotnen naturreservat 
Området er båndlagt etter naturmangfoldloven. Tiltak i området behandles etter 
verneforskrift for Mjelvabotn naturreservat og ”Forvaltningsplan for Mjelvabotn 
naturreservat i Rauma kommune i Møre og Romsdal”.  
 
 
§ 32 H730 – Båndlegging etter lov om kulturminne (PBL § 11-8d) 
 
Bestemmelsene er knyttet til Hensynssoneplan for natur- og kulturmiljø (dok. V-4) 
 

1 H730_1 – Automatisk fredete kulturminner 
Det er forbudt å sette i gang tiltak som kan skade, ødelegge, grave ut, flytte, forandre, 
tildekke, skjule eller på annen måte utilbørlig skjemme automatisk fredete 
kulturminner.  
 
Tiltakshaver har stanse- og meldeplikt hvis det viser seg at et igangsatt arbeid kan 
virke inn på et automatisk fredet kulturminne på en måte som beskrevet ovenfor. 
 

2 H730_2 – Raumabanen 
Området er forslått vernet etter lov om kulturminner.  
 
Tiltak som kan komme i konflikt med verneformålet må ikke settes i verk. 
 
For alle tiltak i området må kulturmyndighetene konsulteres.  
 
Hvis området er vernet etter lov om kulturminner, vil verneforskriftene gjøre seg 
gjeldende.  
 
 
§ 33 H810 – Krav om felles planlegging (PBL § 11-8e)  
 
Det er sterkt behov for helhetlig planlegging og felles infrastruktur.  
 
Kravet om felles regulering gjør seg gjeldende, når det blir større utbygging i 
området, eller dagens situasjon endres vesentlig.  
 
Det er krav om reguleringsplan helst for hele det markerte området.  
 
I disse områdene kan det være aktuelt med flere byggetrinn og 
rekkefølgebestemmelser.  
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§ 34 H910 – Gjeldende planer skal fortsatt gjelde (PBL § 11-8f)  
 
I området avsatt til Hensynssone H910_Detaljering skal gjeldende reguleringsplaner, 
fortsatt skal gjelde inntil bruken og utformingen av området er avklart gjennom ny 
helhetlig reguleringsplan, som er godkjent av jernbaneverket. 
 
 
D       RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER 
 
§ 35  Soner med angitte særlige hensyn – bevaring av naturmiljø (PBL § 11-8c) 
 
Bestemmelsene er knyttet til Hensynssoneplan for natur- og kulturmiljø (dok. V-4) 
 

1  H560_1 – svært viktige naturverdier (kategori A)  
I områder hvor det er naturverdier av nasjonal verdi (tilsvarende kategori A = svært 
viktig) i naturbasen fra Direktoratet for naturforvaltning skal fysiske inngrep og 
treslagskifte unngås og hogst bør helst bare foregå som plukkhogst.  
  

2 H560_2 – viktige naturverdier (kategori B) 
I områder hvor det er naturverdier av regional verdi (tilsvarende kategori B = viktig) 
i naturbasen fra Direktoratet for naturforvaltning bør fysiske inngrep og treslagskifte 
unngås. Det må forligge en klar overvekt av samfunnsmessige grunner for å gi 
tillatelse til inngrep som forringer naturverdiene.  
 

3 H560_3 – lokalt viktige naturverdier (kategori C) 
I områder hvor det er naturverdier av lokal verdi (tilsvarende kategori C = lokalt 
viktig) i naturbasen fra Direktoratet for naturforvaltning skal tiltak og fysiske 
inngrep bare tillates etter en grundig vurdering av ulempene for naturverdiene.  
 

4 H560_4 – elveos 
Tiltak og motorferdsel i hensynssonen skal kun tillates etter grundig utredning og 
vurdering av tiltakets konsekvenser for naturmiljø og landskapsbildet samt dyre- og 
planteliv.  
 

5 H560_5 – INON 
I områder avsatt til hensynssone – bevaring naturmiljø (inngrepsfrie naturområder i 
Norge, inngrepsfri sone 2: 1-3 km) bør det ikke settes i verk tiltak. Tiltak som likevel 
skal etableres innenfor sonen må vurderes og utredes særskilt i henhold til virkning 
på naturmiljøet, samfunnsnytte og nødvendighet. 
 
 
§ 36  Soner med angitte særlige hensyn – bevaring av kulturmiljø (PBL § 11-8c) 
 
Bestemmelsene er knyttet til Hensynssoneplan for natur- og kulturmiljø (dok. V-4) 
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1 H570_1 – Automatisk fredete kulturminner/ uavklart vernestatus 
I området er det stor sannsynlighet for det er automatisk fredete kulturminner skjult 
under markoverflaten, eller det er allerede funnet kulturminner med for tiden 
uavklart vernestatus.   
 
Det skal ikke settes i verk tiltak før området er frigitt av kulturmyndighetene. 
 

2 H570_2 – Listeførte kirker 
Alle inngrep i eller endringer av listeførte kirker skal avklares med Riksantikvaren. 
 

3 H570_3 – vedtaksfredete objekter 
Alle inngrep i vedtaksfredete kulturminner krever dispensasjon fra regional 
kulturminneforvaltning. Det er ikke anledning til å dispensere for tiltak som 
innebærer vesentlige inngrep i kulturminnet.  
 

4 H570_4 – verdifullt kulturmiljø 
Bebyggelse eller tiltak bør føyes inn i den kulturhistoriske sammenhengen som 
finnes på stedet. Utforming, materialvalg, fargesetting, størrelse og plassering bør 
tilpasse stedets karakter og den typiske arkitekturen i området, slik at det historiske 
stedsbildet blir best mulig bevart. 

 
 

* * * 
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 Sammendrag 

Norconsult har i denne rapporten utført en ny utredning av områdestabilitet for kvikkleirefaresone 2428 

Kvesnes. Krav om ny utredning er utløst av at Rauma kommune ønsker å tilrettelegge for boligbygging i et til 

nå ubebygd areal ved Frydenlund i Åndalsnes. Tiltaksområdet faller innenfor utløpsområdet til eksisterende 

kvikkleirefaresone 2428 Kvesnes.  

Terrenget oppfyller kriterier for mulig skredterreng. I forbindelse med ny utredning av kvikkleirefaresonen er 

det utført supplerende grunnundersøkelser. Grunnen består generelt av et tykt topplag av sand. Under 

deltaavsetningen av sand er det funnet marine avsetninger av leire. Leiren er i enkelte posisjoner påvist å 

være kvikk. Befaringer har ikke avdekket nyere erosjon eller skredaktivitet. 

Tiltaket vil innebære tilflytting og varig personopphold i mere enn 2 boenheter. Dette gir tiltakskategori K4. 

Det er gjort funn av kvikkleire og terrenget tilfredsstiller kriterier som gjør at kvikkleireskred ikke kan 

utelukkes. Kvikkleira ligger dypt og rotasjonsskred vurderes som aktuell skredmekanisme. 

For rotasjonsskred kan potensielt løsneområde bestemmes til L < 5 x H, og maksimalt 100m. Utløpsområdet 

kan bestemmes til Lu = 0,5 x L. Opptegning av terrengkriterier og teoretisk løsne- og utløpsområder har 

resultert i forslag til ny justert utstrekning av faresonen. Dokumentert i denne rapporten. 

Revidert utredning av faresonen resulterer i samme klassifisering som tidligere. Utregning av faregrad og 

konsekvens tilsier:  

▪ Faregrad middels 

▪ Konsekvensklasse alvorlig 

▪ Risikoklasse 3 

Det er utført stabilitetsberegninger for nedre skråning i vestre del av sonen da tiltaksområdet berøres av et 

mulig utløp for skred. Sikkerheten er beregnet til F = 1,72 som er større enn sikkerhetskravet på Fc𝜑 ≥ 1,25. 

Tiltaksområdet er avklart mht. sikkerhet mot områdeskred. Utredningen meldes inn til NVE. 

Merk at lokalstabiliteten for ev. utgraving ved etablering av bygg, vei og annen infrastruktur ikke er avklart 

her, men må ivaretas av ansvarlig prosjekterende RIG i fremtidig byggesak. 

Grunnundersøkelser og tilhørende tolkninger er forbundet med en naturlig usikkerhet. Dersom det under 

gravearbeidet avdekkes andre grunnforhold enn det som er beskrevet i denne rapporten, må geotekniker 

varsles og gyldigheten av denne utredningen må ev. revurderes. 
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1 Innledning 

1.1 Bakgrunn 

Rauma kommune har i 2013 detaljregulert et ubebygd areal til boligformål ved Frydenlund i Åndalsnes. 
Planområdet faller innenfor utløpsområdet til kartlagt faresone for potensielle kvikkleireskred 2428 Kvesnes. 
Norconsult har tidligere bistått Rauma kommune med å utføre supplerende geotekniske grunnundersøkelser 
i området. Grunnundersøkelsene danner grunnlaget for vurdering av områdestabilitet.  

Denne rapporten omhandler revidert utredning av områdestabilitet for eksisterende kvikkleirefaresone 2428 
Kvesnes i hht. NVE 1/2019.  

1.2 Aktuelt område  

Aktuelt område fremgår av kartskisser under. 

 

Figur 1 Aktuelt område (norgeskart.no) 
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Figur 2 Til venstre: Utklipp fra kommunedelplan Åndalsnes 2010-2020 (kommunekart.com). Nytt område for boligformål 
på Frydenlund er markert med gult. Til høyre: Utklipp fra detaljplan 2013-09-03.  

 

Figur 3 Kartlagt faresone for potensielle kvikkleireskred 2428 Kvesnes (atlas.nve.no) 
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2 Tilgjengelig grunnlag 

Følgende dokumenter er lagt til grunn for vurderingene i denne rapporten: 

▪ Utredning Kvesnes kvikkleirefaresone. Geotekniske grunnundersøkelser – Datarapport, av 

Norconsult 2022.12.20 [1] 

▪ Innledende vurdering områdestabilitet – Setnesmoen og Kvesnes kvikkleiresone, av Norconsult 

2022.02.08 [2] 

▪ Oversiktskartlegging kvikkleire. Risiko for kvikkleireskred i Rauma kommune, av Multiconsult for 

NVE 2019.12.02 [3] 

▪ Grunnundersøkelse for kvikkleirekartlegging I Rauma kommune del 2, av GeoStrøm 2019.06.30 [4] 

▪ Setnesmoen – Åndalsnes. Områdestabilitetsvurdering, av Sweco 2018.05.23 [5] 

▪ Setnesmoen – Åndalsnes. Områdestabilitetsvurdering. Geotekniske grunnundersøkelser – 

Datarapport, av Sweco 2018.05.23 [6] 

▪ Detaljregulering – 3/152 Skottemarka. Plan ID 6300.120.12, av Rauma kommune 2013-09-03 [7] 

▪ Gamle kart fra Rauma kommune datert 1966, 1962, 1971 
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3 Forutsetninger 

Vurdering av områdestabilitet er utført med utgangspunkt i krav til sikker byggegrunn som gitt i plan og 

bygningsloven (pbl § 28-1) og byggteknisk forskrift (TEK17 § 7-1 og § 7-3), ref. [8] og [9].  

Krav til metode og dokumentasjon av tilfredsstillende sikkerhet mot kvikkleireskred er gitt i: 

▪ NVE veileder 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred» [10].  

▪ NVE ekstern rapport 9/2020 «Metode for oversiktskartlegging og klassifisering av faregrad, 

konsekvens og risiko for kvikkleireskred» [11]. 

3.1 Tiltaksbeskrivelse 

I detaljplan for Skottemarka er det besluttet å legge til rette for variert småhusbebyggelse bestående av 

eneboliger og flermannsboliger. En stor del av regulert ny bebyggelse faller innenfor utløpsområdet til 

eksisterende kvikkleirefaresone 2426 Kvesnes. Flermannsboliger plasseres lengst sør i feltet tettest på ev. 

kritiske skråninger.  

3.2 Eksisterende faresone 

Eksisterende kvikkleirefaresone 2428 Kvesnes er kategorisert slik:  

• Faregrad «Middels» 

• Konsekvensklasse «Alvorlig» 

• Risikoklasse 3 

Sonens utstrekning, med faregradskravur er vist i Figur 3. Sonen revideres i foreliggende rapport.  

3.3 Tiltakskategori 

Tilflytting og etablering av flermannsboliger tilsier at tiltaket faller innenfor tiltakskategori K4, ref. Figur 4. 

3.4 Sikkerhetskrav for tiltakskategori K4 

NVE veileder 1/2019 [10] angir sikkerhetskravene for tiltak i tiltakskategori K4. 

For tiltak som forverrer stabiliteten kreves det absolutt sikkerhetsfaktor Fcu ≥ 1,40 x fs og Fc𝜑 ≥ 1,25, hvor fs er 

sprøhetsforholdet som korrigerer for sprøbruddeffekt i de udrenerte beregningene. fs = 1,15 og gir dermed 

krav til udrenert sikkerhetsfaktor Fcu ≥ 1,61 der glideflater går gjennom sprøbruddmateriale. 

For tiltak som ikke forverrer stabiliteten er kravet til sikkerhet Fcu ≥ 1,40 og Fc𝜑 ≥ 1,25. Dersom sikkerheten er 

lavere enn dette må den økes prosentvis. 

For skråninger i faresonen som ligger utenfor influensområdet til tiltaket, gjelder krav til sikkerhet Fc𝜑 ≥ 1,25, 

samt krav til robusthet Fcu ≥ 1,20. Ved lavere sikkerhet og/eller robusthet skal Fc𝜑 og Fcu økes prosentvis.  

For tiltakskategori K4 i en sone med faregrad lav eller middels er det ved prosentvis økning av 

sikkerhetsfaktor krav om «forbedring». Prosentvis forbedring kan kun benyttes ved topografiske endringer, 

eller ved bruk av lette masser. Beregningsmetodikken for prosentvis forbedring er beskrevet i kapittel 5.4 i 

NVEs veileder 1/2019. 

 



Utredning Kvesnes kvikkleirefaresone 

 
Områdestabilitetsvurdering i hht. NVE-veileder 1/2019 
Oppdragsnr.: 52207212   Dokumentnr.: 52207212-RIG-R02   Versjon: J02 

  

2023-04-11  |  Side 9 av 18 x:\nor\oppdrag\molde2\522\07\52207212\4 resultatdokumenter\41 rapporter\52207212-rig-r02.docx 

 

 

Figur 4 Utklipp Tabell 3.2 NVE 1/2019 

 

3.5 Kompetansekrav 

NVE Veileder 1/2019 stiller krav til geoteknisk kompetanse for fagansvarlige som gjennomfører utredning av 

områdestabilitet og for fagansvarlige som gjennomfører kvalitetssikring, ref. kap. 3.1 i [10]. Norconsult har 

bemannet oppdraget slik at krav om kompetanse oppfylles for vurderingene av områdestabilitet. 

3.6 Uavhengig kvalitetssikring 

For utredning av områdestabilitet og tiltak i tiltakskategori K3 og K4 skal det gjennomføres en uavhengig 

kvalitetssikring av vurderingene. Uavhengig kvalitetssikring er gjennomført av Multiconsult - dokumentert i 

notat 10247796-RIG-NOT-001 Uavhengig kvalitetssikring Kvesnes [12]. 
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Løsneområde 5xH eller maks 100 m fra skråningsbunn Utløpsområde 0,5xL=0,5x100=50m
Løsneområde 5xH=5x7m=35m

Utløpsområde 0,5xL=0,5x35=17,5m

0,25 x H = 1,8 m

0,25 x H = 4,5 m

Leire - mulig kvikkleire/sprøbruddmateriale
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Løsneområde 5xH eller maks 100 m fra skråningsbunn Utløpsområde 0,5xL=0,5x100=50m
Løsneområde 5xH=5x7m=35m

Utløpsområde 0,5xL=0,5x35=17,5m

Leire - mulig kvikkleire/sprøbruddmateriale

Sand

0,25 x H = 5,3 m

0,25 x H = 1,8 m
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Løsneområde 5xH eller maks 100 m fra skråningsbunn Utløpsområde 0,5xL=0,5x100=50m

Leire - mulig kvikkleire/sprøbruddmateriale

Sand 0,25 x H = 6,6 m
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Løsneområde 5xH maks 100 m fra skråningsbunn Utløpsområde 0,5xL=0,5x100=50m

Leire - mulig kvikkleire/sprøbruddmateriale

Sand 0,25 x H = 5,4 m
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Verditakst Tomt

RAUMA kommune

Skottemarka boligfelt , 6300 

gnr. 3, bnr. 152

Markedsverdi
5 500 000

Befaringsdato: 12.05.2023 Rapportdato: 25.05.2023 Oppdragsnr.: 16633-23056

Bjørn Olav BrevikSertifisert Takstingeniør:Sivilingeniør Bjørn Olav BrevikAutorisert foretak:

BJ8903Referansenummer:

Tomteareal 11 260,20 m² 

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
25.05.2023



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

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

Norsk takst

Siv.ing. Bjørn Olav Brevik
Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik er en kompetansebedrift innen taksering av eiendom og
bygninger, samt uavhengig kontroll i byggesaker.
Vi holder til i Isfjorden i Rauma kommune i Møre og Romsdal, men påtar oss oppdrag i
store deler av landet.
Vi kan være behjelpelig med eventuelle forhold i din byggesak, fra byggesøknader,
prosjekt- og prosjekteringsledelse, byggeledelse og eventuell funksjon som
byggherreombud.
Vi utfører tetthetskontroll av bygninger og kan også utføre termografering av din
bygning med sertifisert termografør.

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik Rapportansvarlig
Toklevegen 133
71 22 25 50
 
 

Bjørn Olav Brevik
Uavhengig Takstingeniør
bjorn@bobrevik.no
907 61 537

Uavhengig Takstingeniør
25.05.2023 | ISFJORDEN

Bjørn Olav Brevik

16633-23056Oppdragsnr.: 12.05.2023Befaringsdato: Side: 2 av 8



    Konklusjon og markedsvurdering

Markedsverdi

Kr5 500 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne boligmarkedet på vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et område med få sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i tid.
Deler av eiendommen er beliggende i utløpsområde for kvikkleiresone 2428 «Kvesnes» med faregrad middels, og det må påregnes noe 
utvidet geoteknisk prosjektering i forbindelse med fremtidig byggesak.
Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.
Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjør verdifastsettelsen usikker.

Markedsverdi uten fradrag 5 500 000

Konklusjon markedsverdi 5 500 000=

    Beregninger

Beregninger

Markedsverdi
 

5 500 000

 BeløpBeskrivelse 

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Tilstede
12.5.2023 Bjørn Olav Brevik Takstingeniør

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133

16633-23056Oppdragsnr.: 12.05.2023Befaringsdato: Side: 3 av 8



Matrikkeldata

Kommune
1539 RAUMA

Gnr
3

Bnr
152

Areal
11260.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Addresse
Skottemarka boligfelt   

Hjemmelshaver
Rauma Kommune

Fnr Snr
0

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133

16633-23056Oppdragsnr.: 12.05.2023Befaringsdato: Side: 4 av 8



Eiendomsopplysninger

Eiendommen er beliggende nært etablert boligområde i Frydenlund boligfelt.
Campinganlegg ligger inntil eiendommen.
Ca 2,5 km til Åndalsnes sentrum med butikksentra, post, skoler og barnehager.
Gangavstand til golfbane og idrettsanlegg.

Områdebeskrivelse.

Tomta framstår som flat, i dag dekket av tjukk løvskog.
Det er ca 2 m høydeforskjell på eiendommen fra nord til sør.

En mindre del av eiendommen er beliggende i utløpsområde for kvikkleiresone 2428 «Kvesnes» med faregrad middels.

Skottemarka boligfelt er i gul støysone for skytestøy.

Beskrivelse av tomten

Det er ikke opparbeidet veinett på eiendommen.
Parsellen har regulert adkomst via tilkobling til den kommunale vegen vest for feltet.

Adkomstvei

Det er ingen infrastruktur på eiendommen.
Det forutsettes tilkobling til kommunalt nett i den kommunale vegen vest for feltet, se vedlagt bilde.

Tilknytning vann

Det er ingen infrastruktur på eiendommen.
Det forutsettes tilkobling til kommunalt nett i den kommunale vegen vest for feltet, se vedlagt bilde.

Tilknytning avløp

I reguleringsplan "3/152 - Skottemarka boligområde" er området regulert til boligområde med 7 tomter med frittliggende småhusmed inntil 2
boenheter, samt et område med konsentrert småhusbebyggelse såsom eneboliger i kjede, frittliggende tomannsboliger elleri kjede,
leilighetsbygg. Boligene kan romme inntil 8 boenheter.

Reguleringsmessige forhold

I kommunedelplan "Åndalsnes 2010-2020" av 21.05.2013 er eiendommen beliggende i område 1B_15.

I reguleringstemmelsene for planen er under §10, pkt 2 angitt:
"Boligområder for frittstående småhusbebyggelse
De nåværende boligområdene B1_2 og de framtidige boligområdene 1B_13 til 1B_18 skal være rene boligområder, der andre funksjoner
utenom bolig ikke bør tillates med mindre annet er bestemt ved reguleringsplan.
Ytterligere fortetting i disse områdene ønskes ikke."

Eiendommen er beliggende i faresone "H320_Flom" og "H210_1 Skytestøy rød".

Kommuneplan

Det er ingen bebyggelse på eiendommen.

Bygninger på eiendommen

Ligger eiendommen i et område som på NVE Radon aksomhetskart er definert med "høy" eller "særlig høy" aktsomhetsgrad?

Risiko for radon

Nei

Ligger eiendommen i et område som i gjeldende  kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for flom?

Risiko for flom

Ja

Ligger eiendommen i et område som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for ras/skred?

Risiko for skred

Ja

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133

16633-23056Oppdragsnr.: 12.05.2023Befaringsdato: Side: 5 av 8



Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 050 000

År
2009

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Rekvirent 26.04.2023 Opplysninger om infrastruktur Gjennomgått 0 Nei

Situasjonskart 12.05.2023 Utskrift fra kommunekart.com, Rauma 
kommune Gjennomgått 0 Nei

Eiendomsverdi.no 12.05.2023 Gjennomgått 0 Nei

Reguleringsplan 15.10.2013 Plannavn: 3/152 - Skottemarka 
boligområde Gjennomgått 0 Nei

Kommunedelplan 21.05.2013 Plannavn: Åndalsnes 2010-2020 Gjennomgått 0 Nei

Utredning Kvesnes 
kvikkleirefaresone 11.04.2023  Gjennomgått 0 Nei

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133

16633-23056Oppdragsnr.: 12.05.2023Befaringsdato: Side: 6 av 8



Forutsetning





Generelt





Takstingeniøren
baserer
sine
vurderinger
og
konklusjoner
på
eiendommens
tilstand
slik
den
var
ved
befaringen.
I
en
verditakst
for
tomt
vurderer
takstingeniøren
lett
tilgjengelig
terreng
og
eventuelt
kart
og
flyfoto.


Hvis
ikke
annet
er
nevnt
i
rapporten,
har
takstingeniøren
ikke
utført
noen
form
for
inngrep
i
eller
målinger
av
eiendommen.

Takstingeniøren
har
ikke
kontrollert
grunnforhold
eller
foretatt
undersøkelser
av
om
det
foreligger
forurensning
i
grunnen.


Dersom
annet
ikke
er
opplyst,
legger
takstingeniøren
til
grunn
opplysninger
i
grunnboksbladet.
Det
er
i
forbindelse
med
rapporten
ikke
utført
dokumentkontroll
eller
undersøkelser
i
kommunens
arkiver.

Arealplan
og
regulering
for
eiendommen
gjennomgås
og
kommenteres
ved
behov.

Hvilket
formål
eiendommen
kan
benyttes
til
(kontor,
lager,
forretning,
bolig
osv.),
vil
avgjøre
eiendommens
markedsleie
eller
markedsverdi.

Takstingeniøren
legger
til
grunn
at
eventuelle
pålegg
fra
offentlig
myndigheter
er
oppfylt,
og
at
det
ikke
foreligger
uoppfylte
pålegg
på
eiendommen,
servitutter
eller
lignende,
som
kan
påvirke








eiendommens
verdi.
Eiendommen
vurderes
som
om
den
var
heftelsesfri.


Kunden
skal
lese
gjennom
dokumentet
før
bruk
og
gi
tilbakemelding
til
takstingeniøren
hvis
det
finnes
feil
eller
mangler
som
bør
rettes
opp.
Hvis
rapporten
er
eldre
enn
6
måneder,
bør
du
kontakte
takstingeniøren
for
ny
befaring
og
oppdatering.


Takstingeniøren
forholder
seg
til
Norsk
takst
sine
instrukser
og
regelverk,
og
det
mandat
og
de
forutsetninger
som
kunden
gir
ved
inngåelse
av
oppdraget.





Særlig
om
forhåndstakst





Ved
forhåndstakst
av
eiendom,
hvor
eiendommen
ikke
har
nødvendige
tillatelser
eller
det
legges
til
grunn
andre
forutsetninger,
foretar
ikke
takstingeniøren
undersøkelser
av
eller
tar
stilling
til
om
forutsetningene
vil
inntre.
Takstingeniøren
fastsetter
hva
verdien
er
hvis
slike
forutsetninger
foreligger.
Takstingeniøren
har
ikke
ansvar
eller
risikoen
for
at
forutsetningene
for
taksten
kan
eller
vil
inntre.

Egne
forutsetninger

Taksten
forutsetter
at
nye
boliger
på
3/152
kan
tilknyttes

eksisterende
vann-
og
avløpsledninger
i
tomtegrense.

Markedsverdi

Markedsverdi
er
hva
en
kjøper
vil
betale
for
eiendommen
i
et
åpent
marked.
Markedsverdien
finner
man
ved
å
sammenligne
med
andre
solgte
eiendommer
i
samme
område.
Eksakt
markedsverdi
vet
man
først
når
eiendommen
er
solgt.

Personvern

Norsk
takst,
takstingeniøren
og
takstforetaket
behandler
personopplysninger
som
takstingeniøren
trenger
for
å
kunne
utarbeide
rapporten.
Personvernerklæring
med
informasjon
om
bruk
av
personopplysninger
og
dine
rettigheter
finner
du
her

www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Takstingeniørens
rolle

Rapporten
er
utarbeidet
av
en
uavhengig
takstingeniør
uten
bindinger
til
andre
aktører
i
boligbransjen.
Se
nærmere
om
kravene
til
god
takseringsskikk
i
Norsk
taksts
etiske
retningslinjer
på
www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda
for
takstmenn



Er
du
som
forbruker
misfornøyd
med
takstingeniørens
arbeid
eller
opptreden
ved
taksering
av
bolig
og
fritidshus,
se

www.takstklagenemnd.no
for
mer
informasjon.

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133

Avgrensninger for Verditakst Tomt
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Tilkoblingspunkt vann- og avløp

    Andre bilder

Skottemarka boligfelt , 6300 
Gnr 3 - Bnr 152
1539 RAUMA

Sivilingeniør Bjørn Olav Brevik

6320 ISFJORDEN
Toklevegen 133
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