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Tilstandsrapport 1

TAKST AS

Enebolig
@ Tyribakken 19, 3941 PORSGRUNN (I PORSGRUNN kommune

# gnr. 68, bnr. 85

Sum areal alle bygg: BRA: 284 m? BRA-i: 228 m?

Befaringsdato: 18.05.2026 Rapportdato: 19.05.2026 Oppdragsnr.: 22464-1093 Referansenummer: YE1410

Foretak: JLTAKSTAS

Medlem av

TAKST AS

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




JL Takst AS

JL Takst AS er et frittstaende takstfirma som bygger pa hgy faglig integritet og solid erfaring fra byggebransjen. Jeg har over 15
ars erfaring med alt fra restaurering av eldre bygg til oppfgring av moderne eneboliger og flermannsboliger, inkludert
tradisjonelle byggeteknikker og spesialiserte Igsninger som maskinlaftet tgmmer.

Som tgmrer og byggingenigr kombinerer jeg ngyaktighet med effektivitet for a levere grundige og objektive rapporter som gir
trygghet i store beslutninger. Mitt mal er 3 tilby palitelige vurderinger og personlig oppfelging som skaper verdi for bade
privatpersoner og profesjonelle aktgrer.

Jeg setter stor pris pa tilliten som fglger med oppdragene mine og haper at forngyde kunder deler sin opplevelse med andre
som trenger trygge og profesjonelle taksttjenester.

Rapportansvarlig

ol
Gt

Jon-Inge Lid

Uavhengig Takstingenigr
JLTakst@gmail.com
45224118

TAKST AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfe@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Boligen er en moderne enebolig fra 2022 med
gjennomgaende god standard og fa avvik. Utvendig er taket
tekket med asfaltpapp og inspisert fra bakkeniva, uten synlige
skader, men med forbehold om skjulte forhold som kun kan
avdekkes ved naermere undersgkelse. Yttervegger har staende
trekledning med mindre estetiske merker etter veps, som ikke
pavirker funksjonen. Vinduer og dgrer er moderne med 3-lags
glass og aluminiumsbeslag. Balkonger og takterrasse har
sveiset asfaltpapp og tilfredsstillende oppkanter, men
tettesjiktet under terrassegulv er ikke synlig ved befaring.

Innvendig fremstar overflater, etasjeskiller og trapper med
normal slitasje. Det er gasspeis i stuen og vannbaren varme

fra varmepumpe. Vatrommene er nye, utfgrt etter TEK17, med
dokumentert membran og tilfredsstillende fall mot sluk. Det
er ikke registrert avvik ved fuktsgk. Kjgkkenet er moderne

med benkeventilator med kullfilter.

Tomten er godt drenert med sprengsteinsfylling og fall som gir
naturlig avrenning. Det eneste apenbare HMS-avviket er
manglende rekkverk pa utvendig trapp til takterrassen, som
bgr utbedres. Boligen vurderes ellers som godt vedlikeholdt
og med lav risiko for skjulte feil gitt alderen.

Enebolig - Byggear: 2022

UTVENDIG G4 til side

Boligen har tekking av asfaltpapp.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Tak under balkonger er ikke
mulig 3 kontrollere tilstrekkelig grunnet terrassegulv.

Renner, nedlgp og beslag i plastisert stal.

Det er sngfanger i hele lengden pa begge sider av taket.
Yttervegger i reisverk med staende panel som ytterkledning (NORD
kledning) med et felt med pussede plater.

Takkonstruksjon med taksperrer.

Loftet er isolert med lgst innblast glava.

Loftet er inspisert i del der det er gulv (over soverom/bad) da man
kan risikere @ komprimere isolasjonen slik at den far darligere effeki
ved a ga lengre inn pa loftet.

Malte vinduer med 3-lags glass og aluminiumsbeslag utvendig
Boligen har malt hovedytterdgr, dgr til sportsbod og d¢r til garasje.
Pa takterrasse er det skyvebalkongdgr med utvendig
aluminiumsbeslag.

Boligen har takterrasse over sportbod mot Nord samt luftebalkong
over vaskerom mot @st.

Disse har tettesjikt av sveiset asfaltpapp.

Det er malt tilstrekkelig oppkant til vegg/terskel.

Takterrasse og balkong har tilfarergulv med spaltegulv av
terrassebord.

Oppdragsnr.: 22464-1093

Visuell inspeksjon av tettesjiktet pa terrassen er ikke mulig pa
grunn av terrassegulvet.
Trapp opp til takterrasse med staltrinn.

INNVENDIG Ga til side

Boligen har moderne oveflater, med parkett og flis pa gulver, malte
plater med listefri utfgrelse pa vegger og tak.

Det er etasjeskillle i trebjelkelag.

Det er ikke foretatt planhetsmaling av etasjeskiller men kun en
visuell kontroll, da dette ikke inngar som et generelt minstekrav nar
det ikke er observert symptomer pa vesentlige skjevheter.

Det er gasspeis i stuen i andre etasje.

Peisen drives av gass fra flaske som plasseres i sportsbod.
Innvendig er det lakkert tretrapp, med innfelt belysning.
Innvendige dgrer er malte glatte dgrer. Det er dempelist i karm pa
alle dgrer.

VATROM G til side

Bad

Badet i fgrste etasje er fra byggear, referanseniva TEK17.

Det er flislagte vegger og malte overflater i tak.

Vegg over badekar har fliser med spile-effekt.

Badet har fliser pa gulvet.

Det er nedsenket dusjnisje med tilstrekkelig fall og generelt fall til
sluk pa badet.

Badet har slukrenne ved vegg i dusjsonen med synlig membran
under klemring.

Det er dokumentert utfgrelse av banemembran i form at bilder og
kontrollerklaering/ferdigattest.

Det er sluk i tilknytning til badekaret som vil fungere som
hjelpesluk, sluket er ikke inspisert da det ikke var mulig pa grunn av
badekaret.

P& badet er det servantinnredning med dobbel servant,
veggmontert toalett, badekar og stor dusjnisje med svingdgr.

Det er avtrekk via balansert ventilasjon pa badet, det er registrert
tilstrekkelig tilluft via spalte under dgr.

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at
det kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av
rommet).

Vaskerom

Vaskerom i fgrste etasje er fra byggear, referanseniva er TEK17
Vaskerommet har malte flater i himling og pa vegger, med
flisoppkant i bunn av vegg.

Badet har flislagte gulv.

Gulvet har fall mot sluk og det er tilstrekkelig oppkant mot vegg og
ved dgrterskel

Vaskerommet har smgremembran pa gulv, med oppkant og
dokumentert utfgrelse.

Det er plastsluk i gulvet i forbindelse med vanninstallasjoner pa
rommet.

Vaskerommet har tekniske installasjoner for vann og ventilasjon,
innredning med nedfelt vask og opplegg for vaskemaskin.

Rommet har avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
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ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at
det kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av
rommet).

Bad

Badet i andre etasje er fra byggear, referanseniva TEK17.
Badet har flislagte vegger og spilehimling i taket med trespiler.
Bade har flislagt gulv med tilstrekkelig fall og oppkant ved dgr.

Badet har banemembran med dokumentert utfgrelse og slukrenne
ved vegg i dusjsone med flisinnlegg.

Badet har servantinnrednign med 2 servanter, veggmontert toalett
og stor dusjnisje med dobbel dus;j.

Badet ventileres via balansert ventilasjonsanlegg.

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at
det kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av
rommet).

KI@KKEN

Kjgkken med glatte fronter og kompositt benkeplate.

Det er gjort fuktsgk rundt utsatte hvitevarer med handholdt
fuktindikator uten noen funn.

Kjgkkenet har ventilator med kullfilter, hvor luften renses og fgres
tilbake til rommet i stedet for a bli fgrt ut av boligen. Dette er en
vanlig Igsning i nyere boliger. Lgsningen fungerte som forventet ved
befaringen, og det er derfor satt TG1. For a opprettholde god
funksjon er det viktig med jevnlig rengjgring og bytte av filter.
Dersom dette ikke fglges opp kan det over tid gi darligere effekt og
mer lukt og matos i boligen. Kjgkkenet har ellers ventilering med
avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har innvendige vannledninger som plastrgr i varergr (rgr-i-
rgr) for bade sanitaeranlegg og vannbaren varmeanlegg.

Disse samles i rgrfordelerskap pa vaskerom.

Innvendige avlgpsrgr av plast med stakemuligheter via sluk/toalett.
Lufting av anlegget gar opp over tak.

Det er balansert ventilasjon med varmegjennvinning.

Filter bgr skiftes ut minst 1 gang i aret.

Det er kjgleregister som bruker vann fra borehull til nedkjgling av
ventilasjonsluft ved behov.

Lgsningen starter/stoppes og reguleres manuelt via ventiler.
Varmtvannstank med oppvarming fra varmepumpe (vann til vann)
kombinert med vannbaren varme.

Boligen har vannbaren varme i gulv som varmes opp av vann-til-
vann varmepumpe som henter energi fra borehull.

Boligen har el-anlegg med sikringsautomater. Det er utvendig
tilkytningsskap med AMS-maler og underfordelerskap i garasjen
med automatsikrigner for garasje/elbillader.

TOMTEFORHOLD G til side

Byggegrunn av sprengsteinsfylling og pukk i fglge selger.
Boligen er oppfgrt med plate pa mark og har ingen rom under
terreng. Grunnforholdene bestar etter opplysningene av oppfylte

Oppdragsnr.: 22464-1093

Befaringsdato: 18.05.2026
e

drenerende masser med sprengstein og pukk. Det er derfor
begrenset behov for tradisjonell drenering som ved konstruksjoner
med kjellervegger mot terreng. Det ble ikke registrert forhold ved
befaringen som ga mistanke om svikt i fuktsikring eller bortledning
av overflatevann.

Overvann fra taknedlgp dreners for det meste pa egen tomt, men
noen nedlgp naermest veien er tilkoblet kommunalt overvannsnett,
tilkoblingen er avklart med kommunen i fglge selger.

Grunnmur og fundamentering bestar av isolerte elementer og
stgpt plate pa grunn.

Boligen er oppfg@rt pa en tilneermet flat tomt pa toppen av en
mindre kolle. Terrenget og grunnforholdene vurderes a gi gode
forutsetninger for naturlig avrenning og bortledning av
overflatevann. Det ble ikke registrert forhold ved befaringen som
tydet pa uheldige fallforhold eller vannansamlinger mot boligen.
Vann- og avlgpsledninger av plast fra byggear, tilknyttet kommunali
nett.

Utvendig vann og avlgp er ikke inspisert. Det er gjort vurdering
basert pa materiale og alder

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

Vurderingene under dette punktet er basert pa visuell befaring og
tilgjengelig informasjon pa befaringstidspunktet. Bygget er opplyst
utfgrt med forskriftsmessig radonsperre, dokumentasjon foreligger,
det er lagt rgr til radonbrgnn ut via loft.

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVIighet Ga til side
Enebolig
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det foreligger og er fremvist tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40

30

20

10

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.  Gatil side
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ENEBOLIG
Byggear Kommentar
2022 Byggear er basert pa opplysninger i
ferdigattest.
UTVENDIG
Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Boligen har tekking av asfaltpapp.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Tak
under balkonger er ikke mulig a kontrollere tilstrekkelig grunnet
terrassegulv.

Tekking over garasje/inngangsparti visuelt inspisert fra soveromsvindu
andre etasje

R AL
Tekking over garasje/inngangsparti visuelt inspisert fra soveromsvindu
andre etasje

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22464-1093

Renner, nedlgp og beslag i plastisert stal.
Det er sngfanger i hele lengden pa begge sider av taket.

Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Yttervegger i reisverk med stdende panel som ytterkledning (NORD
kledning) med et felt med pussede plater.

a0
Kledningen har stedvis merker etter veps som bruker det ytterste
«patinerte» laget for a bygge bol. Dette er ikke skadelig for kledningen
og kun estetisk.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon med taksperrer.

Loftet er isolert med lgst innblast glava.

Loftet er inspisert i del der det er gulv (over soverom/bad) da man kan
risikere & komprimere isolasjonen slik at den far darligere effekt ved a ga
lengre inn pa loftet.

Vinduer
Beskrivelse
Malte vinduer med 3-lags glass og aluminiumsbeslag utvendig

Dgrer
Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Boligen har malt hovedytterdgr, dgr til sportsbod og dgr til garasje.
Pa takterrasse er det skyvebalkongdgr med utvendig aluminiumsbeslag.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Boligen har takterrasse over sportbod mot Nord samt luftebalkong over
vaskerom mot gst.

Disse har tettesjikt av sveiset asfaltpapp.

Det er malt tilstrekkelig oppkant til vegg/terskel.

Takterrasse og balkong har tilfarergulv med spaltegulv av terrassebord.

Visuell inspeksjon av tettesjiktet pa terrassen er ikke mulig pa grunn av
terrassegulvet. INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Boligen har moderne oveflater, med parkett og flis pa gulver, malte
plater med listefri utfgrelse pa vegger og tak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Det er etasjeskillle i trebjelkelag.

Det er ikke foretatt planhetsmaling av etasjeskiller men kun en visuell
kontroll, da dette ikke inngar som et generelt minstekrav nar det ikke er
observert symptomer pa vesentlige skjevheter.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Det er gasspeis i stuen i andre etasje.
Peisen drives av gass fra flaske som plasseres i sportsbod.

Utvendige trapper
Beskrivelse
Trapp opp til takterrasse med staltrinn.

Innvendige trapper

Beskrivelse
Innvendig er det lakkert tretrapp, med innfelt belysning.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
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Innvendige dgrer er malte glatte dgrer. Det er dempelist i karm pa alle

dgrer.

VATROM
F@RSTE ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet i fgrste etasje er fra byggear, referanseniva TEK17.

F@RSTE ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Det er flislagte vegger og malte overflater i tak.
Vegg over badekar har fliser med spile-effekt.

F@RSTE ETASJE > BAD

(A Overflater Gulv
Beskrivelse

Badet har fliser pa gulvet.
Det er nedsenket dusjnisje med tilstrekkelig fall og generelt fall til sluk
pa badet.

FORSTE ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har slukrenne ved vegg i dusjsonen med synlig membran under
klemring.

Det er dokumentert utfgrelse av banemembran i form at bilder og
kontrollerkleering/ferdigattest.

Det er sluk i tilknytning til badekaret som vil fungere som hjelpesluk,
sluket er ikke inspisert da det ikke var mulig pa grunn av badekaret.

Oppdragsnr.: 22464-1093

F@RSTE ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse

Pa badet er det servantinnredning med dobbel servant, veggmontert
toalett, badekar og stor dusjnisje med svingdgr.

F@RSTE ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er avtrekk via balansert ventilasjon pa badet, det er registrert
tilstrekkelig tilluft via spalte under dgr.

F@RSTE ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at det
kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av rommet).

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse
Vaskerom i fgrste etasje er fra byggear, referanseniva er TEK17

F@RSTE ETASJE > VASKEROM
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Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vaskerommet har malte flater i himling og pa vegger, med flisoppkant i
bunn av vegg.

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Ll Overflater Gulv
Beskrivelse

Badet har flislagte gulv.
Gulvet har fall mot sluk og det er tilstrekkelig oppkant mot vegg og ved
dgrterskel

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Vaskerommet har smgremembran pa gulv, med oppkant og
dokumentert utfgrelse.

Det er plastsluk i gulvet i forbindelse med vanninstallasjoner pa
rommet.

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vaskerommet har tekniske installasjoner for vann og ventilasjon,
innredning med nedfelt vask og opplegg for vaskemaskin.

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Rommet har avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

F@RSTE ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22464-1093

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at det
kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av rommet).

ANDRE ETASIE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet i andre etasje er fra byggear, referanseniva TEK17.

ANDRE ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Badet har flislagte vegger og spilehimling i taket med trespiler.

ANDRE ETASJE > BAD

LAt Overflater Gulv
Beskrivelse
Bade har flislagt gulv med tilstrekkelig fall og oppkant ved dgr.

ANDRE ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har banemembran med dokumentert utfgrelse og slukrenne ved
vegg i dusjsone med flisinnlegg.
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ANDRE ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet har servantinnrednign med 2 servanter, veggmontert toalett og
stor dusjnisje med dobbel dusj.

ANDRE ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Badet ventileres via balansert ventilasjonsanlegg.

ANDRE ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er nytt (under 5 ar) og det
ansees som ungdvendig.

Det er foretatt overfaltemalinger med handholdt fuktsgker, uten at det
kan pavises avvik i forhold til refferansenivaet (tgrr del av rommet).

KIGKKEN
ANDRE ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken med glatte fronter og kompositt benkeplate.
Det er gjort fuktsgk rundt utsatte hvitevarer med handholdt
fuktindikator uten noen funn.

ANDRE ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22464-1093

Kjpkkenet har ventilator med kullfilter, hvor luften renses og fgres
tilbake til rommet i stedet for 3 bli fgrt ut av boligen. Dette er en vanlig
Igsning i nyere boliger. Lgsningen fungerte som forventet ved
befaringen, og det er derfor satt TG1. For a opprettholde god funksjon
er det viktig med jevnlig rengjgring og bytte av filter. Dersom dette ikke
folges opp kan det over tid gi darligere effekt og mer lukt og matos i
boligen. Kjgkkenet har ellers ventilering med avtrekk via balansert
ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Boligen har innvendige vannledninger som plastrgr i varergr (rgr-i-rgr)
for bade sanitaeranlegg og vannbaren varmeanlegg.
Disse samles i rgrfordelerskap pa vaskerom.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsregr av plast med stakemuligheter via sluk/toalett.
Lufting av anlegget gar opp over tak.

Ventilasjon
Beskrivelse

Det er balansert ventilasjon med varmegjennvinning.
Filter bgr skiftes ut minst 1 gang i aret.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Det er kjgleregister som bruker vann fra borehull til nedkjgling av
ventilasjonsluft ved behov.
L@sningen starter/stoppes og reguleres manuelt via ventiler.

(34 Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannstank med oppvarming fra varmepumpe (vann til vann)
kombinert med vannbaren varme.
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(308 Vannbaren varme

Beskrivelse

Boligen har vannbaren varme i gulv som varmes opp av vann-til-vann
varmepumpe som henter energi fra borehull.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Boligen har 230v el-anlegg med sikringsautomater. Det er utvendig
tilkytningsskap med AMS-maler og underfordelerskap i garasjen med
automatsikrigner for garasje/elbillader.

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

Nei

Sp@rsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Oppdragsnr.: 22464-1093
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Undertegnede har ikke el-faglig kompetanse, og vurderingen er derfor
begrenset til visuelle observasjoner. Det elektriske anlegget er fra
byggear 2022, og det ble ikke registrert apenbare synlige avvik ved
befaringen. Det foreld samsvarserklaering for utfgrte arbeider

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Beskrivelse
Byggegrunn av sprengsteinsfylling og pukk i fglge selger.

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Boligen er oppfgrt med plate pa mark og har ingen rom under terreng.
Grunnforholdene bestar etter opplysningene av oppfylte drenerende
masser med sprengstein og pukk. Det er derfor begrenset behov for
tradisjonell drenering som ved konstruksjoner med kjellervegger mot
terreng. Det ble ikke registrert forhold ved befaringen som ga mistanke
om svikt i fuktsikring eller bortledning av overflatevann.
Overvann fra taknedlgp dreners for det meste pa egen tomt, men noen
nedlgp naermest veien er tilkoblet kommunalt overvannsnett,
tilkoblingen er avklart med kommunen i fglge selger.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmur og fundamentering bestar av isolerte elementer og stgpt
plate pa grunn.

Terrengforhold

Beskrivelse

Boligen er oppfgrt pa en tilnaermet flat tomt pa toppen av en mindre
kolle. Terrenget og grunnforholdene vurderes a gi gode forutsetninger
for naturlig avrenning og bortledning av overflatevann. Det ble ikke
registrert forhold ved befaringen som tydet pa uheldige fallforhold eller
vannansamlinger mot boligen.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Vann- og avlgpsledninger av plast fra byggear, tilknyttet kommunalt
nett.

Utvendig vann og avlgp er ikke inspisert. Det er gjort vurdering basert
pa materiale og alder

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22464-1093

Vurderingene under dette punktet er basert pa visuell befaring og
tilgjengelig informasjon pa befaringstidspunktet. Bygget er opplyst
utfgrt med forskriftsmessig radonsperre, dokumentasjon foreligger, det
er lagt rgr til radonbrgnn ut via loft.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Utvendig trapp opp til takterrasse mangler rekkverk, det er ogsa apning
ved opptrinn med avstand >10cm.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

De registrerte forhold utgjgr en fare for helse, miljg og sikkerhet i stgrre
og mindre grad.
Det er eiers ansvar a sgrge for at dette blir ivaretatt pa egen eiendom.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2022
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Garasje med flislagt gulv og malte flater pa vegger/tak.
Det er innlagt vann til utslagsvask pa vegg og varme i gulv.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- - | s bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
stoe °I el l (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje //‘ -—{ BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
/.l Teknisk i BRA-&— So;:::m l
rom
=T/ gglrgis;rggal Arealet av terrasser, apne balkonger
l \ L kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
L 4
Garasje T\\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasie (GUA) (areal med lav takhoyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA | Bod maleverdig areal, som skyldes skratak
mi;‘aglf::;‘ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Fellis GG pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
s kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg d avslutte den
radd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22464-1093 Befaringsdato: 18.05.2026 Side: 16 av 21



Tyribakken 19, 3941 PORSGRUNN JLTAKST AS I
Gnr 68 - Bnr 85 Gyltemyrvegen25 [ BN |
4001 PORSGRUNN 3731 SKIEN I

Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAlT:I)kong SUM U t()fBlza)Ikongareal
F@rste Etasje 118 13 131
Andre Etasje 110 110 45
sumMm 228 13 45
SUM BRA 241
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Entré, soverom, bad, vaskerom, tv-stue,

Sportsbod
bod, soverom 2, soverom 3 portsbo

Fgrste Etasje

Trapperom, stue/kjgkken, soverom, bad,

Andre Etasje .
walk-in closet

Kommentar

Terrasse- og balkongareal er fordelt slik:
Luftebalkong ved kjgkken ca. 8m2
Takterrasse mot nord. Ca 37m2

Det er forgvrig overbygget og hellebellagt uteplass under takterrasse pa ca 28m2.

Arealer er malt opp etter NS3940:2023 og BRA er avrundet til neermeste m2 i henhold til matematiske avrundingsregler.
Det er brukt handholdt lasermaler av typen Leica Disto X3 og man ma regne med noe avvik som kan skyldes malemetoden.

For en helt ngyaktig oppmaling av arealer bgr det benyttes 3D-scan med laser eller liknende, kombinert med kontrollmaling med lasermaler.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger og er fremvist tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Boligen er nyoppfert i 2022, se ellers selgers egenerklzering.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB:tAl:::I)kong SUM USRS ?fBIBIkongareal
Etasje 43 43
SUM 43
SUM BRA 43
Oppdragsnr.: 22464-1093 Befaringsdato: 18.05.2026 Side: 17 av 21
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Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.5.2026 Jon-Inge Lid Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4001 PORSGRUNN 68 85 0 943.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Tyribakken 19

Hjemmelshaver
Melkild Elise Charlotte, Bergstrgm Lars

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger luftig til pa toppen av Lundedsen pa Heistad | Porsgrunn kommune.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse. Planid: 705 - Lundeasen Areal A-F
Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med treterrasser, asfalt, beplantning, plen, forstgtningsmurer og opparbeidede
uteplasser med belegningsstein/heller

Oppdragsnr.: 22464-1093 Befaringsdato: 18.05.2026 Side: 18 av 21
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 19.05.2026 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.05.2026 Gjennomlest og godkjent av kudne

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hegyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 22464-1093

Befaringsdato: 18.05.2026
e

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22464-1093

Befaringsdato: 18.05.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Pa befaringsdagen var det ovreskyet og ca 13 grader.

Tilstandsgrader gitt for konstruksjoner og rom i denne rapporten
folger NS3600:2018

Ved maling av planhet/fall er det benyttet selvnivelerende
krysslaser med nullpunkt pa 55mm.

Fuktmalinger og fuktsgk er utfart med Protimeter MMS3.
Avstandsmaling og oppmaling er malt med Leica Disto X3
lasermaler samt meterstokk. Registrering og beregninger utfert i
"disto plan" app pa Ipad Pro.

Helning i grader er malt med Leica Disto X3.

Eventuell 3D-oppmaling av mindre arealer er utfgrt med Ipad pro
(LiDAR-scan)

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til gjeldende
forskrifter og beste praksis for taksering og tilstandsvurdering.
Vurderingene er basert pa visuelle observasjoner, enkle
funksjonstester og tilgjengelig dokumentasjon per
befaringstidspunktet. Skjulte feil, mangler eller
konstruksjonsmessige forhold som ikke er synlige uten
destruktive inngrep, omfattes ikke av denne rapporten.

Opplysninger fra eier, forvalter eller andre kilder er lagt til grunn
der relevant, men er ikke verifisert utover det som fremgar av
rapporten. Beregninger og malinger er utfgrt med
hensiktsmessige verktgy, men mindre avvik kan forekomme.

Rapporten gir en uavhengig vurdering av boligens tilstand, men
er ikke en garanti for at det ikke kan oppsta skader eller avvik
etter befaringen. Kunden oppfordres til & sette seg grundig inn i
rapportens innhold og eventuelt innhente ytterligere
undersgkelser ved behov. Leseren bes ogsa kontakte
undertegnede om det skulle dukke opp spgrsmal rundt rapporten
eller boligen.

Utkast til tilstandsrapport er gjiennomlest og godkjent av
oppdragsgiver for signering av endelig rapport.
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Meglers verdivurdering
TYRIBAKKEN 19

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Privatmegleren Telemark AS den 22.05.2026

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

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

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

verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg Eiend di AS
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse IENAOMSVErCl
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Marius Lundeberg Enger.
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Tyribakken 19, 3941 Verdivurdert til
PORSGRUNN 12 900 000
Selveier enebolig pa selveiertomt, bygget i . 12900000 56579
2022 Fellesgjeld Totalt m? pris

GNR68 BNR85 FNRO SNRO KOMMUNE 4001
PORSGRUNN GRUNNKRETS LUNDEASEN

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 228m2 -m? -m2 -m? -m?2 -m? Formue -
Tomt 943 m2 Soverom 4
Byggear 2022 Etasjer
Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Hagerup Knutsons veg 46
27.06.2025 11700000 11300 000 0 11300000 61749
183 m? 2006 1255 m? 3 sov
svinten 13 08.052026 4490000 5250 000 0 5250000 27632
190m2 1968 1207 m2 4 sov
v 2
estavegen 23 27.08.2022 11000000 11700 000 0 11700000 47561
246 m2 2018 650 m2 6 sov
Vestavegen 48
14112025 7500000 8 200 000 0 8200000 37615
218 m2 2018 831 m2 3 sov
Bronnlokk 4
rennigkkavegen 3 22.09.2022 10900000 10 300 000 0 10300000 41700
247m2 2014 576 m2 4sov
Breonnlgkkavegen 30
15.03.2021 8750000 9100 000 0 9100000 43961
207 m2 2014 549 m2 4 sov
78 Bergsbygdavegen 245
21.052026 25000000 20 750 000 0 20750000 75181
(=8 276m2 1889 1387 m26sov

Meget lekker og solid funkisbolig fra 2022

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

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

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

Historiske omsetninger

13M
SM

10.4M

7.8M

5.2M

2.6M
2003 2008 2014 2020 2026

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

NEN

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

07.09.2020 15.09.2020 03.12.2020 2150 000 2 550 000 2550 000 5

5 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Tomtepris.
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Eneboliger til salgs i LUNDEASEN grunnkrets na

i

Ingen eneboliger til salgs na

Eneboliger solgt i LUNDEASEN grunnkrets siste 12 mnd

a

- Solgt i snitt
- i lopet av

1 1 3806 000 @ Salssprisisnitt 27

4.1M

3.9

<

EE veller EelEs 3593 000 : Prisantydning i snitt
= dager
3.3M -
- for 6.3% over prisantydning
3.1TM E
Analyse m2-priser
56 579 '1I')2/ri9boa0klc<)%r(1)19 Totalpris

25 087 . PORSGRUNN kommune i

snitt siste 12 mnd

23 899 . LUNDEASEN grunnkrets i

snitt siste 12 mnd



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 19.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Addresse

Postnr.

Selgers navn

Selgers navn

PrivatMegleren Telemark avd. Porsgrunn Oppdragsnr. 103260096
Tyribakken 19
3941 Sted PORSGRUNN

Lars Bergstrom

Elise Charlotte Melkild

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

«Beskrivelse»)

Initialer selger:
LB
EC

Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

Tav?2



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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Dato 19.05.2026
Signert av Lars Bergstrem
Signert av Elise Charlotte Melkild
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EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 19.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Addresse

Postnr.

Selgers navn

Selgers navn

PrivatMegleren Telemark avd. Porsgrunn Oppdragsnr. 103260096
Tyribakken 19
3941 Sted PORSGRUNN

Lars Bergstrom

Elise Charlotte Melkild

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

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2022

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

4 ar

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Fremtind

Polise/avtalenr.:

6992828

Vatrom

Initialer selger:
LB
EC

Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

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

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

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

Ny enebolig med nye bad ihht dagens krav

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

(J Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

FDV dokumentasjon / produktdokumentasjon, rapport/faktura fra uavhengig kontroll pa vatrom

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Membranduk av typen Shgnox

4. Ble sluk skiftet?

[J  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Alt av vann og avlgp nytt i 2022

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

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

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

Nytt El-anlegg i hele boligen inkludert bad

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

[J  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Samsvarserklaering, sluttkontroll, og faktura kopi

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vzert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

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

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

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

Alt av vann og avlep nytt i 2022

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

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

FDV/produktdokumentasjon, og faktura

9. Kjenner du til om det har vart utfort kontroll pa vann/avilep/ror?

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

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

Ny enebolig fra 2022

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

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Faktura og kontrakt fra Hus leverander ( blink hus - Telemark hus )

Piper og ildsteder

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

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

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

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

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

Nei O Ja

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

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

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

Ny enebolig bygget i 2022

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

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Faktura kopi/FDV/kontrakt fra hus leverandgr ( blink hus-Telemark hus )

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei O Ja

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

Nei OdJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert
Loft
20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?
Nei dJ Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert
Elektrisk Anlegg
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

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

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

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

Alt av El-anlegg nytt i 2022

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

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Faktura kopi, Samsvarserklaering/sluttkontroll fra SET elektro.

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

Nei O  Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

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

Nei O Ja

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

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

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

VAnnbaren gulvvarme med vaeske/vann varmepumpe fra 2022

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

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Faktura kopi/FDV

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

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

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

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

Nei O  Ja

Skadedyr/Sopp/Mugg

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

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

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

Ny garasje oppfert samtidig som enebolig i 2022

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Forklar:

Faktura kopi, samt kontrakt fra hus leverandaer ( blink hus - Telemark hus )

Kjenner du til om garasje/carport, og eventuelle innredning/endringer av dem, er godkjent hos bygningsmyndighetene?

O  Nei Ja

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

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

Nei O Ja

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

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Ferdigattest fra kommunen er godkjent juni 2022

Planer og offentlige godkjenninger

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt bor utfores av faglzerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 19.05.2026
Signert av Lars Bergstrem
Signert av Elise Charlotte Melkild
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boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

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

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 14 840 kWh pr. ar

14 840 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Spar strem pa kjokkenet - Vask med fulle maskiner

- Bruk varmtvann fornuftig - Montere urbryter pa motorvarmer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 2022
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 220
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Varmepumpe
Ventilasjon Balansert ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg p&d NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPiikteretitienfergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 6: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 9: Tiltak utenders

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

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Isolering av varmereor, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for a redusere ungdvendig varmetap.
Pa ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere & oppné gnsket
turtemperatur i hele anlegget.
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Innledning

Kommuneplanens arealdel 2018-2025 viser sammenhengen mellom framtidig
samfunnsutvikling og arealbruk i Porsgrunn kommune, jf. plan- og bygningsloven (pbl)
av 27.06.2008 § 11-5. Plankartet og planbestemmelsene utgjer til sammen den juridisk
bindende delen av kommuneplanens arealdel med narmere utdyping i planbeskrivelsen.
Planen er bindende for arealbruk og gir direkte rettsvirkninger for nye tiltak eller
utvidelse av eksisterende tiltak som nevnt i pbl §1-6, jf. §11-6. Dette innebaerer
rettigheter og plikter for grunneiere og utbyggere.

Det er gitt generelle bestemmelser som gjelder i hele kommunen, jf. pbl § 11-S.
Arealformal etter pbl § 11-7 er anvist pa plankartet. Til de ulike arealformalene er det
gitt supplerende bestemmelser og retningslinjer, i medhold av pbl §§ 11-10 0g 11-11.
Hensynssoner etter pbl § 11-8 med tilhgrende bestemmelser og retningslinjer viser
viktige forhold, hensyn og restriksjoner.

Retningslinjene gir ikke direkte hjemmelsgrunnlag for vedtak, og er altsa ikke juridisk
bindende. Innholdet i retningslinjene er likevel viktig ved at Bystyrets politikk og
forventninger til byutviklingen i planperioden utdypes. Retningslinjene skal legges
til grunn ved arealplanlegging og vil i mange sammenhenger bli innarbeidet med
rettsvirkning i etterfalgende reguleringsplaner. Retningslinjene vil ogsa kunne bli
vektlagt som moment i de konkrete vurderingene knyttet til byggesaksbehandlingen.

Endring etter vedtak i Bystyret 21.11.2019 sak 83/19

Bestemmelsen pkt. 1.1.3.2 Unntak for omrdder for eksisterende boligbebyggelse er
endret etter vedtak i Bystyret 21.11.2019 som en mindre endring av planen. Det er ogsa
gjort en mindre tekstlig endring i bestemmelsene pkt. 3.3.2 Flomfare.

Endring etter vedtak i Bystyret 06.02.2020 sak 4/20

Falgende bestemmelser ble endret i Bystyret 06.02.2020:

Pkt. 1.4.4. Avstand til dyrka mark

Pkt. 2.1.2.7 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrense i Boligbebyggelse

Pkt. 2.1.3.3 Tiltak mellom byggegrense mot sjg og 100-metersgrensen i
Fritidsbebyggelse

Endring etter godkjenning i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 26.06.2020

Folgende bestemmelser ble tatt ut:

Pkt. 2.1.2.4 Enkelte omrdder med sarlige krav

Pkt. 3.6.1.1 Vallerdsen (H810_1)

Disse bestemmelsene gjaldt krav om mulighetsstudie og felles
planlegging for foreslatt boligbygging i Vallerasen.

Som fglge av dette er numreringen justert.



1. Generelle bestemmelser og retningslinjer

Beskrivelse: De generelle bestemmelsene til kommuneplanens arealdel er hjemlet i
plan- og bygningsloven § 11-9. Loven beskriver atte ulike forhold (nr. 1-8) som det kan
gis bestemmelser om.

Generelle bestemmelser er ikke knyttet til arealformal, og gjelder i hele kommunen. Mer
detaljerte bestemmelser knyttet opp mot de ulike formalene fglger i punkt 2.

De generelle bestemmelsene brukes som grunnlag for mer konkrete bestemmelser i
reguleringsplanlegging eller ved behandling av enkeltsaker i tilfeller der reguleringsplan
mangler.

Under noen tema fglger retningslinjer. Disse er ikke juridisk bindende, men skal
legges til grunn ved arealplanlegging, og kan dermed fa rettsvirkning til etterfglgende
reguleringsplaner samt tillegges vekt ved behandling av byggesaker.

1.1 Forholdet til andre planer, plankrav, rekkefglgekrav og
utbyggingsavtaler

1.1.1 Forholdet til kommunedelplan for €18 Langangen-Bamble

Kommunedelplan for €18 Langangen- Bamble (vedtatt 03.09.2015) gjelder foran

kommuneplanens arealdel.
Lovhenvisning: pbl § 1-5 annet ledd

1.1.2 Forholdet til reguleringsplaner

Der det er motstrid mellom kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner vedtatt fgr denne,
skal bestemmelser og plankart i reguleringsplanen gjelde foran kommuneplanens arealdel. Der
aktuelt tema ikke er behandlet i reguleringsplan gjelder kommuneplanens arealdel.

1.1.2.1 Unntak

Kommuneplanens bestemmelser om garasjer gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fer
1.1.1990 (jf. punkt 2.1.2.3), forutsatt at utnyttelsen er innenfor den totale tillatte BYA i
reguleringsplanen.

Kommuneplanens bestemmelser for lokalisering av handel (pkt. 1.5.2) og bestemmelser knyttet
til formal Forretning (pkt. 2.1.5) gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fer 1.7.2008.

Kommuneplanens byggegrenser langs sjgen med tilhgrende bestemmelser (pkt. 2.1.2.5-6 og
2.1.3.2-3) gjelder foran reguleringsplaner der byggegrenser mot sjgen ikke er fastsatt.

Hensynssone H320 Flomfare med tilhgrende bestemmelser (pkt. 3.3.2) gjelder foran
reguleringsplaner vedtatt fgr 26.03.2015.

Hensynssone H350 Brann-/eksplosjonsfare med tilhgrende bestemmelser (pkt. 3.3.3) gjelder
foran tidligere godkjente reguleringsplaner.

Lovhenvisning: pbl § 1-5 annet ledd
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1.1.3 Krav om reguleringsplan

1.1.3.1 Plankrav

For omrader vist som hovedformal bebyggelse og anlegg (pkt. 2.1) og samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur (pkt. 2.2) kan tiltak som nevnt i pbl § 20-1 bokstav a, k, | og m ikke finne
sted far det er utarbeidet reguleringsplan for omradet.

Etablering av nye og utvidelse av eksisterende smabathavner/brygger kan ikke skje fgr anlegget

er omfattet av en reguleringsplan.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 1

1.1.3.2 Unntak for omrader for eksisterende boligbebyggelse

| omrader vist som navarende Boligbebyggelse kan tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a og m
tillates uten reguleringsplan dersom det ikke sgkes om mer enn maksimalt 4 boenheter og
maksimalt 1500 m? nytt tomteareal. Unntak fra plankrav gjelder sgknad om ny bebyggelse med
en grense pa maksimalt 30 % BYA, eller maksimalt 200 m? BRA.

Informasjon: Siste setning i bestemmelsen innebaerer at kun ett av de to nevnte kriteriene mé vaere innfridd for
at unntaket fra plankrav skal gjelde.
1.1.3.3 Unntak for omrader for eksisterende fritidsbebyggelse

| omrader vist som navarende Fritidsbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sjgen, kan
tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a og m tillates uten reguleringsplan dersom det ikke sgkes om
mer enn maksimalt 1 enhet og maksimalt 1000 m? nytt tomteareal.

1.1.3.4 Unntak for andre formal (inkl. kombinerte formal)

| ndvaerende Sentrumformal, Forretninger, Offentlig eller privat tjenesteyting, Rastoffutvinning,
Naeringsbebyggelse, Idrettsanlegg og Andre typer bebyggelse og anlegg, kan det tillates tiltak
etter pbl § 20-1 bokstav a pa inntil 500 m? BRA, samt bokstav k-m uten reguleringsplan. Samlet
nytt tomteareal skal ikke overstige 1000 m2.

1.1.3.5 Unntak for tiltak pa jernbanen

| navaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfaring av mindre tiltak pa
jernbanen, inkludert oppfgring av mindre konstruksjoner, unntatt plankravet.

1.1.3.6 Unntak for bryggeanlegg og smabathavn
Informasjon: Se punkt 2.5.2.2 Unntak for krav til requleringsplan for bryggeanlegg og smébdthavn.

1.1.4 Rekkefglgekrav for etablering av samfunnsservice og teknisk infrastruktur

1.1.4.1 Generelt

Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig samfunnsservice og teknisk infrastruktur er
etablert. Dette gjelder bl.a. skole, barnehage, adkomstveier, gang- og sykkelveier, vann- og avlgp,

energiforsyning og uterom (uteoppholdsareal og lekeplass) for boliger, skoler og barnehager.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 4
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1.1.4.2 Bergsbygda

Trygg gangforbindelse med minimum ensidig fortau pa strekningen mellom Lillegarden
(planID1009) og bro over Bergselva (planID 1007) ma vaere etablert fgr det kan gis
igangsettingstillatelse for nye bruksenheter med adkomst fra Fv4 sgar for kryss Fv4/Fv 30.

Trafikksikkerhetstiltak kan utfgres i etapper. Igangsettingstillatelse kan gis dersom enheten
bidrar til etablering av trygg gangforbindelse ved a innga en utbyggingsavtale.

Rekkefglgekravet gjelder ikke for bygging av nytt skolebygg og for realisering av gjeldende
reguleringsplaner godkjent far 26.03.2015.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 2 og 4

1.1.4.3 Bjorkedalen

Det skal etableres en trygg gangforbindelse pa strekningen fra Prestemoen ved
Telemarksporten til avkjgring ved Kvestadkollen fgr nye boenheter tas i bruk i Bjgrkedalen.

Rekkefglgekravet gjelder ikke for reguleringsplan Kvestadasen, med planiD 1205.
Lovhenvisning: pbl § pbl§ 11-9nr. 4

1.1.5 Utbyggingsavtaler

Kommunens forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gjelder hele kommunen nar en eller
flere forutsetninger om avtaleinngaelse for gvrig er til stede.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9,nr. 2

Informasjon: Forutsigbarhetsvedtaket falger som vedlegg 3 til bestemmelsene.

1.2 Med boligen i fokus
1.2.1 Fordeling av boligbyggingen

Minimum 80 prosent av kommunens utbygging av boliger per 4. ar skal skje innenfor bybandet,
vist som bestemmelsesomrade i plankartet. Maksimum 20 prosent av boligbyggingen kan skje
utenfor bybandet.

Lovhenvisning: pbl§ 11-5

Informasjon: Det skal redegjares for status ved revidering av kommuneplanens arealdel. Det er antall godkjente
byggesgknader som legges til grunn for fordelingen.

1.3 Attraktiv bebyggelse
1.3.1 Utforming av tiltak

1.3.1.1 Estetikk

Bebyggelsen skal utformes i samsvar med sin funksjon, og tilpasses tilgrensende bebyggelse
nar det gjelder plassering, utnyttingsgrad, volum, takform, material- og fargevalg. Bebyggelsen

skal tilpasses eksisterende strukturgivende elementer i omradet.
Lovhenvisning: pbl§11-9,nr. 5,6 0og 7

Informasjon: Det vises til "Estetisk veileder for Porsgrunn kommune” og til enhver tid gjeldende kulturminneplan.

1.3.1.2 Terrasser og balkonger
Terrasser og balkonger skal tilpasses fasadens dimensjonering.
Lovhenvisning: pbI§11-9,nr. 6

Retningslinje: Balkonger bar integreres i bygningskroppen og taket pé balkongen bar vaere en forlengelse av
husets tak. Undersiden av balkongen bar ha en tett flate og balkongens totalte lengde bar ikke overstige 1/3 av
fasadelengden.
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1.3.2 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg

1.3.2.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller lignende states pd automatisk
fredede kulturminner i tillegq til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og de regionale
kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med kulturminneloven § 8. Dette gjelder ogsd for marine kulturminner.

1.3.2.2 Planer og tiltak som bergrer listefgrte kulturminner

Ved utarbeidelse av planer og ved behandling av enkeltsaker skal til enhver tid gjeldende
kulturminneplan for Porsgrunn legges til grunn. | plansaker skal listefgrte kulturminner vurderes
i egen utredning.

1.3.2.3 Tiltak pa bygninger som er listefart i kulturminneplanen

Tiltak pa bygninger som er listefgrt i kulturminneplanen (A, B og C) skal avklares med kommunen
for de gjennomfgres. Det skal vurderes om opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller
restaureres i stedet for a skiftes ut.

Ved sgknadsbehandling av nybygg, pabygg og tilbygg pa bygninger som er listefart i
kulturminneplanen skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjgrelse for tiltaket.

Det skal redegjgres for:

« Plassering og hgyde av tiltaket i forhold til tilstgtende bebyggelse, gatelgp og
terrengforskjeller

« Tiltakets arkitektoniske utforming; Volum, takform og fasadeuttrykk

« Viktige bygningselementer; Fasadekledning, hjgrnelgsninger, vindusbelistning, gesimskasser
m.m.

« Ved sgknad om riving skal det innsendes en fagmessig tilstandsanalyse utfgrt av en uhildet
fagperson med kunnskap om verneverdige bygninger. Tilsvarende kan kreves ved fjerning
av opprinnelige bygningsdeler. Tilstandsanalysen skal tydelig vise omfanget av skadene ved
tekst og bilder. Det skal ogsa redegjgres for hvilke tiltak som ma gjgres for a sette bygningen

i stand.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 7

Retningslinjer: Utbedring og vedlikehold bar skje etter antikvariske prinsipper. Opprinnelig stiluttrykk bar
dokumenteres for eventuelle tiltak igangsettes.

Informasjon: Alle seknadspliktige tiltak pé bygninger fra fer 1850 skal sendes til det regionale kulturminnevernet
for uttalelse far vedtak, jf. kulturminneloven.

1.3.2.4 Bevaring av kulturmiljo i NB!-omrader

| NBl-omradene som er registrert i Riksantikvarens nasjonale database skal kulturmiljgene
behandles som en helhet hvor nye tiltak skal innordne seg eksisterende bebyggelse. Nye tiltak
skal viderefgre omradenes sarpreg. Alle sgknader om tiltak i NB!-omradene skal sendes det
regionale kulturminnevernet for uttalelse fgr vedtak kan fattes.

Informasjon: | denne sammenhengen er byggehayder og volum viktig. God formgiving, materialvalg og farger er
0gsd sveert viktig for @ sikre samspill mellom gammelt og nytt.

1.3.3 Skilt og reklameinnretninger

Ved sgknad om tiltak som gjelder skilt- og/eller reklameinnretninger gjelder bestemmelser i

vedlegg 2 til dette dokumentet.
Lovhenvisning: pbl§ 17-9nr. 5
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1.4 Det blagronne aspektet

1.4.1 Sammenhengende grgnnstruktur og grgntdrag

Den sammenhengende grgnnstrukturen skal ivaretas og videreutvikles. Grgnnstrukturen skal
ha et nett av ferdselsarer for myke trafikanter (turveier, stier/snarveier) som knytter boliger,
lokalsenter, skoler og barnehager og rekreasjonsomrader sammen.

Langs hver side av elva mellom bysentrene i Skien og Porsgrunn skal det sikres
sammenhengende grgntdrag med turvei. Pa tvers av bybandet skal det vaere sammenhengende
grgntdrag med turvei som sikrer tilgjengelighet mellom elva og de regionale friluftsomradene

@st og vest for sentrum.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 6

Retningslinjer: Det bar brukes stedegen vegetasjon. Omrdder for lek og rekreasjon bar veere universelt utformet. |
LNF- og friomrdder bar bredde pd grantdrag veere min. 30 meter og avstanden mellom dem maksimalt 1 km.

1.4.2 Landskapstilpasning

Tiltak skal tilpasses opprinnelig landskap/terrengform. Alt arbeid skal utfgres med minst mulig
terrenginngrep og terrenget skal i stgrst mulig grad tilbakefgres til opprinnelig form. | skranende
terreng skal bygninger tilpasses terrenget og landskapet. Store skjaeringer, fyllinger og murer

tillates ikke. Bevaring av eksisterende vegetasjon skal etterstrebes.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 6

Retningslinjer: \/iktige og sveert viktige landskapsverdier i Grenn plakat (temakart Landskap) er sdrbare for inngrep
og bar ivaretas ved requleringsplanlegging og seknad om tiltak. Dette gjelder seerlig de granne sammenbindende
haydedragene som danner rammer for byen og viktige karaktertrekk som silhuetter og buffersone mot bebyggelse.

1.4.3 Interesser i sjg, vann og vassdrag

1.4.3.1 Generelt

Langs sjg, vann og vassdrag skal naturverdier, landskap, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas. Langs alle vassdrag med arssikker vannfgring (elver, bekker, vann og tjern) skal det
opprettholdes, og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 5 meter pa hver
side. Vegetasjonsbeltet skal ivareta viktige gkologiske funksjoner, motvirke erosjon samt bidra til
flomsikring og friluftsliv.

Ved sgknad om tiltak (bebyggelse og anlegg) langs vannfronten skal naturlig vegetasjon
bevares, og ved nyetablering skal stedegen vegetasjon benyttes.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 6

Informasjon: Vegetasjon innenfor 30 meter fra naermeste jernbanespors midtlinje kan fiernes ndr hensynet til
togframfaring eller omgivelsenes sikkerhet tilsier det, jf. jernbaneloven §10 tredje ledd.

1.4.3.2 Byggegrenser langs vann og vassdrag

« | byggeomrader langs vann, tjern, elver og starre bekker tillates ikke tiltak naermere enn 20
meter.

« Langs Porsgrunnselva tillates ikke byggetiltak naermere vassdraget enn 20 meter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 5

1.4.4 Avstand til dyrka mark

Det skal ved reguleringsplanlegging eller ved oppfaring av ny bruksenhet i eller naer dyrka mark,

settes av en buffersone pa minimum 15 meter mellom bygning og dyrka mark.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.5
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1.5 Om naring og handel

1.5.1 Senterstrukturen i Porsgrunn

Porsgrunn sentrum er regionsenter og kommunesenter. Her lokaliseres funksjoner og tjenester
som skal betjene Grenland og hele Porsgrunn kommune. Sentrum og lokalsenter avgrenses av
Sentrumsformal.

Region- og kommunesenter =3 Porsgrunn sentrum

Lokalsenter » Brevik, Heistad, Hergya, Hovenga, Langangen,
Moheim, Skjelsvik, Stridsklev
Handelsomrade » Enger

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

1.5.2 Lokalisering av handel

1.5.2.1 Generelt
Det tillates kun etablering og utvidelse av handelsvirksomhet i senterstrukturen definerti 1.5.1.

Innenfor lokalsenteromrader tillates det maksimalt 3000 m? samlet handelsareal.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan" av 17.06.2014.

1.5.2.2 Unntak for forretninger med plasskrevende varer

Handelsvirksomhet med plasskrevende varer, der den dominerende delen av vareutvalget
er biler, bater, campingvogner, landbruksmaskiner, trelast og stgrre byggevarer, samt utsalg
fra hagesentre og planteskoler, kan etableres utenfor senterstrukturen pa omrader avsatt til

forretning. Listen er uttsmmende. Jf. punkt 2.1.5.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan" av 17.06.2014.

1.5.2.3 Unntak for dagligvareforretninger
Det kan plasseres dagligvareforretning pa inntil 1500 m? BRA (inkl. lager) pa omrader avsatt til
forretning. Jf. punkt 2.1.5.

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

1.5.2.4 Store handelsomrader

Enger er et regionalt handelsomrade for store handelsenheter (jf. kombinerte formal vedlegg

1). Minste tillatte stgrrelse pr handelsenhet er 3000 m2. Virksomheter som var etablert fgr
areal- og transportplanen for Grenland ble vedtatt (17.06.2014) kan utvides uten at arealkravet
gjelder. Arealkravet gjelder heller ikke for handelsvirksomheter med plasskrevende varer pa
Enger (jf. punkt 1.5.2.1).

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

Retningslinjer: Fra hovedinngang til den enkelte handelsenhet pd Enger bar det vaere maksimalt 400 m til
naermeste busstopp pd metrosystemet. Forbindelse til busstopp bar vaere trygqg og tydelig skiltet.

1.5.3 Lokalisering av tjenesteyting med hgy besgksfrekvens

Etablering av tjenesteyting med hgy besgksfrekvens eller hgyt antall arbeidsplasser, som NAV-
tjenester, tinghus, skattekontor, regionale utdanningsinstitusjoner, kino, bibliotek, kulturhus, osv.

er kun tillatt i Porsgrunn sentrum (jf. 1.5.1), med unntak av sykehus.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan" av 17.06.2014.

Retningslinjer: Industrivicksomhet som kan medfare luft- og stayforurensning eller utslipp til vann, bar lokaliseres
til Voldsfjorden/Frierfjorden.
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1.6 Den tekniske infrastrukturen

1.6.1 Transport

1.6.1.1 Generelt

Alle planforslag skal prioritere tilgjengelighet for gaende, syklende og reisende med
kollektivtransport, og ta hensyn til virkningene for trafikksikkerhet og framkommelighet pa

bergrt vegnett.
Lovhenvisning: pbl§ 11-Snr. 8

1.6.1.2 Jernbane

Det er ikke tillatt & etablere nye planoverganger over jernbanespor, eller legge til rette for gkt
trafikk over en allerede etablert planovergang. Ved slike tilfeller skal det i reguleringsplanens
bestemmelser settes rekkefglgekrav om etablering av planskilt kryssning fagr utbygging tillates.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 3

Informasjon: Det er forbudt uten tillatelse fra kjareveiens eier d oppfare bygning, anlegg eller annen installasjon,
foreta utgraving eller oppfylling mv. innen 30 meter regnet fra naermeste spors midtlinje. Dette gjelder ogsa
dersom det foreligger requleringsplan med annen byggegrense eller det med grunnlag i annen lov er gitt rett til G
etablere anlegq eller installasjon innenfor 30 meter regnet fra neermeste spors midtlinje, jf. jernbaneloven § 10.

1.6.1.3 Landstrem i havner
Ved etablering og utvidelse av havner, skal muligheten for landstrgm vurderes og dokumenteres.
Kravet gjelder ikke for smabathavner.

1.6.1.4 Hovednett for myke trafikanter

Innenfor bybandet skal dokumentet "Strategi og plan for myke trafikanter” (datert 15.05.2013)
legges til grunn ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak. Lokale ruter, overordna ruter,
snarveger og turveger for myke trafikanter skal kartlegges og sikres og etableres i samsvar
med hovednettet for myke trafikanter. Det skal planlegges nye forbindelser (snarveger) mellom

viktige gangruter eller viktige malpunkt som bidrar til & forkorte avstanden for myke trafikanter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 3 0g 8

Informasjon: Se "Strategi og plan for myke trafikanter” (15.05.201 3).

1.6.1.5 Hovedvegnett for sykkeltrafikk

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal hovedruter for sykkel sikres og etableres i
samsvar med plan for hovedvegnett for sykkel. Nye utbyggingsomrader skal tilrettelegges med

effektive sykkelforbindelser til hovedvegnettet.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 3 0g 8

Informasjon: Se "Hovedvegnett for sykkel i Grenland” (13. nov 2009).

1.6.1.6 Turveger
Turveger skal reguleres med en minimumsbredde pa 5 meter og opparbeides med en

minimumsbredde pa 3 meter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 3

Retningslinje: Hovedturveger bgr sikres med en bredde og utforming som gang-/sykkelveg med vekt pé
universell utforming. | naturomrader bar turvegen opparbeides med grusdekke, \/ed kompliserte terrengforhold bar
supplerende traseer til hovedturveg etableres.

1.6.1.7 Avkjarsler
Det skal vaere faerrest mulig avkjarsler til en eiendom. For eiendommer med frittliggende

smahusbebyggelse, kan det kun etableres én avkjgrsel per tomt.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 3
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1.6.1.8 Parkering

Parkeringsbestemmelsene for boligbebyggelse knyttes opp til de ulike sonene definert i
pkt. 2.1.2.1. Tabellen viser antall parkeringsplasser pr. boenhet. Individuell parkering vil si at
parkeringen lgses pr tomt/bolig og ikke i fellesanlegg.

Bilparkering
. Sentrum og Sone 1 km rundt @vrige bybandet Utenfor bybandet

Type pa rkerlng lokalsentrum sentrum og 500 m

rundt lokalsentrum
Indviduell boligparkering Maks 2 Faste Min 2 Min 2
Indviduell boligparkering med Maks 1,2 Fast1,.2 Min 1,2 Min 1,2
felles besgksparkering
Felles boligparkering Maks 1 Fast1,.2 Min 1,2 Min 1,2

Behovet for parkering for naering, handel, tjenesteyting og kontor m.fl. skal vurderes i
reguleringsplanlegging og ved sgknad om tiltak. Stgrre parkeringsarealer i bybandet pa mer enn
30 parkeringsplasser skal deles opp med vegetasjonsfelt.

Bruk av permeable flater skal vurderes blant annet opp mot overvannsproblematikk i omradet (jf.
punkt 1.6.6)

Sykkel: Det skal sikres minimum to sykkelparkeringsplasser per boenhet i tilknytning til

leilighetsbygg. Av disse skal minimum 1 plass vare under tak og med gode lasmuligheter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 5

1.6.2 Samfunnssikkerhet

1.6.2.1 Skredsikkerhet

Skredsikkerhet skal dokumenteres i plansammenheng. Der skredsikkerhet ikke er dokumentert i

reguleringsplan, skal dette gjgres av ansvarlige foretak ved byggesgknad.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 8 og TEK 17 kap. 7

1.6.2.2 Kvikkleireskred
Ved reguleringsplanlegging i omrader under marin grense, skal eventuell forekomst av kvikkleire
og rasfare vurderes av geotekniker. Vurdering skal fglge planforslaget ved behandling.

Sikringstiltak ma vaere gjennomfart far bygging.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9 nr.8 0g TEK 17 kap. 7

Informasjon: Det vises til NVEs retningslinje nr 7-2014: Flaum- og skredfare i arealplanar, eller etterfalgende
revisjoner av denne for dokumentasjon av skredsikkerhet. Stort sett hele kommunen ligger under marin grense,

1.6.3 Stay

Ved regulering eller sgknad om tiltak som kan produsere gkt stgy, skal det fglge en stagyfaglig
utredning med redegjgrelse for eventuelle avbgtende tiltak. Den skal inneholde beregning og
kartfesting av staysoner, pavirkning pa narliggende stgygmfintlig bruk og forslag til avbgtende
tiltak, inkludert en vurdering av effekten av disse.

Ved reguleringsplanlegging eller sgknad om stgyende naeringsvirksomhet skal det fastsettes

maksimumsgrenser for stagy for tidsrommet 23-07, sgn- og helligdager, maksimumsgrenser for
dag og kveld, samt ekvivalente stagygrenser.
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Ved regulering eller sgknad om tiltak som angar staygmfintlig bebyggelse skal det alltid
redegjgres for stgysituasjon og hvordan eventuell stayproblematikk blir ivaretatt.

Ved regulering eller sgknad om tiltak med beliggenhet rundt eksisterende stgyende virksomhet
(veg over 8000 ADT, jernbane, havner, terminaler, skytebaner, motorsport/gvingsbaner og
stgyende industribedrifter og annen stgyende virksomhet) skal stgyfaglig utredning foreligge
med redegjgrelse for eventuelle avbgtende tiltak.

Ved etablering eller utvidelse av stgygmfintlig bebyggelse i omrader som kan vare stgyutsatt
skal det foreligge dokumentasjon pa at prosjektet optimaliseres slik at grenseverdiene gitt i
T-1442 oppfylles.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.6 0g 8

Retningslinje: Miljaverndepartementets retningslinjer for stay i arealplanlegging T-1442/2016 eller nyere
versjoner av denne skal legges til grunn, ndr steyfaglig utredning skal utarbeides.

1.6.4 Luftkvalitet

Luftkvaliteten skal vurderes i alle reguleringsplanprosesser. Hvis vurderingen avdekker behov
for videre utredning, skal dette gjennomfgres som en del av planarbeidet og fglges opp med
ngdvendige krav til tiltak.

Det tillates ikke ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensning (helseinstitusjoner,
barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendgrs idrettsanlegg) narmere tunneldpninger enn
50 m.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.6 0g 8

Retningslinje: Alle tiltak bar planlegges slik at luftkvaliteten innendars og utendars blir tilfredsstillende.
Miligverndepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520, bar legges til grunn
for requleringsplanlegging og seknad om tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1.

1.6.5 Elektromagnetisk felt

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal avstand fra hgyspenningsanlegg til bygg
for varig opphold, samt tilhgrende uteareal og lekeplasser, ikke ligge naermere enn en grense for
magnetfeltet pa 0,4 pT (mikroTesla).

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 6

1.6.6 Vann- og avlgpshandtering

1.6.6.1 Handtering av overvann

Overvann skal fortrinnsvis gis avlgp gjennom infiltrasjon i grunnen og dpne vannveier. Bygninger
og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot
oversvgmmelse oppnas. Eksisterende bekker skal bevares sa nzert opptil sin naturlige form som
mulig. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede vannveier skal dpnes og restaureres i den grad det er
praktisk gjennomfgrbart. Et seerlig hensyn skal vises der bekken er anadrom.

Ved reguleringsplanlegging og ved sgknad om tiltak skal det redegjares for hvordan overvannet
pavirker og handteres pa, og i tilknytning til, omradet. Forholdet mellom harde og permeable

flater skal dokumentes.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.6 0g 8

Retningslinje: \/egetasjon som bidrar til nedvendig erosjonssikring bar bevares. Gdrdsplasser og lignende bar ikke
steinlegges/asfalteres, dersom dette vil kunne fare til gkt avrenning fra eiendommen til veg og naboeiendommer.

18



1.6.6.2 Handtering av vann og avlep i reguleringsplaner (inkl. overvann)

| reguleringsplaner skal terreng- og overflateutforming, grennstruktur, vegetasjon og
overvannshandtering sees i sammenheng. Reguleringsplaner skal gjennom kart og
bestemmelser sikre og ivareta overvannshandtering og beskrive Igsningene og hvordan disse

kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.30g 8

1.6.6.3 Handtering av vann og avlgp ved sgknad om tiltak (inkl. overvann)

| forbindelse med byggesgknad skal det foreligge en plan for vann og avigp (inkl. overvann)
som er godkjent av Porsgrunn kommune v/ kommunalteknikk. Planen skal utformes i trad med
kommunens VA-norm og standard abonnentsvilkar, og beskrive lgsninger for vann og avlgp pa

omradet.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 3 0g 8

1.6.7 Navigasjonsinstallasjoner

Det tillates nyetablering, flytting, fjerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk

innenfor planomradet.
Lovhenvisning: pbl § 1-8 fjerde leddog § 11-11 nr. 4

1.7 Tilgjenglighet for alle

1.7.1 Krav om universell utforming

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak, skal det sikres god tilgjengelighet for
alle. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av sa stor del av

befolkningen som mulig, slik at spesiallgsninger i stgrst mulig grad unngas.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.50g 8

2. Bestemmelser og retningslinjer knyttet til formal

Beskrivelse: Dette avsnittet omfatter bestemmelser og retningslinjer knyttet til
arealfomal etter plan- og bygningslovens § 11-7 jf. §§ 11-9-11. Hovedformalene er
fordelt i underformal, med egne bestemmelser og retningslinjer.

2.1 Hovedformal: Bebyggelse og anlegg sLs11-7m.1i£.511-10)
2.1.1 Generelt

2.1.1.1 Energibruk i bygg
Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/
lgsninger utredes og dokumenteres.

Ved nyetableringer og utvidelser av kontor-, handel- og naringsbygg med total grunnflate starre
enn 500 m? skal det redegjgres for de vurderinger som er gjort for bruk av alternative, fornybare
energikilder, og hvordan lavt energibruk og lavt klimagassutslipp kan oppnas. Det skal samtidig
redegjares for beregnet klimafotavtrykk.
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2.1.1.2 Krav til avfallslgsninger for husholdninger

Antall boenheter Avfallslgsning
A: faerre enn 20 boenheter Smabeholdere pa hjul
B: 20 eller flere boenheter Nedgravd container (dypoppsamler)

Det forutsettes boligtetthet pa minimum 3 boenheter per dekar for at krav B skal utlgses.

2.1.1.3 Uterom for bolig

Uterom er bade egnet leke- og uteoppholdsareal som kan brukes felles av beboerne, og
uteoppholdsareal for den enkelte boenhet. Uterom skal vaere opparbeidet og godkjent far
innflytting i ferste bolig. Faremomenter som riks- eller fylkesveg, elv og lignende ma ikke skille
bolig og lekeareal.

Areal som ikke defineres som uterom er:

Areal inntil kjgreveger eller parkeringsplasser hvor det ikke er til-
strekkelig skjerming mot bl.a stgy- og luftforurensing

Typiske kant- og restarealer rundt bebyggelse

Alt terreng brattere enn 1:3, unntatt der det skal tilrettelegges og
opparbeidet til akebakke med ngdvendige tilleggsareal

Fellesareal som er darlig tilgjengelig for dem det skal vaere felles for,
f.eks takterrasse med begrenset antall oppganger

Terrasser og balkonger som er grunnere enn 1,3 meter

Minimumskrav til samlet uterom
For utbygging under 400 m? (BRA) eller med 4 boenheter eller mindre er det ikke krav om felles uterom.

Omrade- Minimumskrav til Minimum andel av uterom som skal
eller boligtype samlet uterom vare til felles bruk (inkl. lekeplass).
Sentrumsformal 20 % av BRA 70 %
Leiligheter (fra 5 boenhe- | 30 m? per boenhet eller per 100 | 50 %. Arealet skal ligge pa terrengniva
ter) og sekundaerbolig m? BRA boligformal. og vaere kompakt og sammenhengende.
Smahus (rekkehus, atrium- | 50 m? per boenhet eller per 100 | 50 %. Arealet skal ligge pa terrengniva.
hus og to- og firemanns- m? BRA boligformal. Minimum
boliger) 5x7 m skal veere sammenheng-
ende areal (per boenhet).
Enebolig 125 m? per boenhet. Minimum 20 %. Arealet skal ligge pa terrengniva.
7x9 m skal veere sammenheng-
ende areal (per boenhet).
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Retningslinje: Kvalitet pG uterom

Uterom bar ha gode klima- og solforhold. Arealene plasseres og opparbeides med sikte pd best mulig
utnyttelse av solforhold og lokalklima. Det bar skjermes mot vanlig vindretning og omrddet bgr ha sol pd
minst halvparten av arealet kl 15 vdrjevndagn.

Felles uterom ber ha staynivd pd maks 55 dB(A).

Felles uterom bar ha utforming og innhold for varierte aktiviteter tilpasset alle aldersgrupper. De bgr
opparbeides med hgy kvalitet i utforming og materialbruk.

Felles uterom bgr ha et grant preg. Vannelementer kan regnes som del av grontareal.

Takterrasse/takhage bar vaere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og trygghet, med seerlig
vekt pd barns bruk. Takterrasse/takhage bar utformes slik at utearealene far tilstrekkelig le.

Retningslinje: Kvalitet pd uterom for sentrum og lokalsenter (i tillegg til de generelle retningslinjene)

Lekeareal kan legges til fellesomrdder som parker og andre felles lekearealer, dersom adkomst mellom
park og boliger er trafikktrygg for barn, og er under 250 m.

Felles uteoppholdsareal kan legges til friomrdder som parker og torg dersom atkomst mellom friomrade
og boliger er mindre enn 100 m.

2.1.1.4 Lekeplasser utenfor Sentrumsformal

Smabarnslekeplass: Alle felles uterom skal inneholde et eller flere areal som egner seg for
smabarnslek, dvs. for barn under 6 ar. Det skal vaere en smabarnslekeplass pa minimum 150 m?
for hver 25 boenhet. Omrade for smabarnslek skal ikke ligge lenger enn 50 m fra boenhet. For
eneboliger tillates en avstand pa inntil 100 m.

Naerlekeplass: | felles uterom pa 1200 m? eller mer skal det tilrettelegges for lek for stgrre barn.
Arealet bgr ha en mest mulig kompakt og sammenhengende form og ikke vaere mindre enn 1000
m?2. Avstanden fra boenhet skal ikke overstige 200 m. Smabarnslekeplass og narlekeplass kan
samlokaliseres.

Ballplass: En starre ballplass pa 2,5 daa skal vaere tilgjengelig for alle i naeromradet og

bar primaert lokaliseres pa offentlig friareal og planlegges som del av den kommunale
grgnnstrukturen. Det ma vaere plass til en bane pa 22 x 42 m. Avstanden fra bolig skal ikke vaere
over 500 m. Ved store feltutbygginger kan den innga som del av felles uterom.

2.1.2 Boligbebyggelse (sosikode 1110)

2.1.2.1 Tetthet ved reguleringsplanlegging og seknad om tiltak

Ved reguleringsplanlegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngar i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal fglgende krav til tetthet oppfylles:

Type bestemmelsesomrade Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar)
Sone 1 km rundt bysentrum 4
Sone 500 m rundt lokalsenter 3
Resten av bybandet 2

Informasjon: For tetthet for boliger i sentrum og lokalsenter se Sentrumsformdl (jf. 2.1.4). Se plankart for oversikt
over geografisk avgrensning av bestemmelsesomrddene.
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Ved sgknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i naeromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.2.1.

2.1.2.2 Bokvalitet

Ved innsending av reguleringsplanforslag skal det redegjgres for hvordan planforslaget
handterer temaer som er relevant for bokvaliteten for bade ny bebyggelse, og for naboer til
planomradet. Sol- og skyggeforhold og innsyn er to temaer som det skal redegjgres for. Det
tillates ikke ensidig belyste gstvendte eller nordvendte boliger.

2.1.2.3 Utforming av garasje/uthus

Garasje/uthus skal klart underordnes boligen i starrelse og hgyde, og utformes i samsvar med sin
funksjon. Det tillates kun ett garasjebygg per eiendom, og starrelsen skal tilpasses tilsvarende
bygg i neeromradet.

Informasjon: Det mé alltid sekes om oppfering av garasjeanlegg over 50 m? (BRA/BYA), jf. byggesaksforskriften §
4-1,
2.1.2.4 Forbindelse til lokalsenter og gronnstruktur

Fra alle nye boliger skal det vaere mulig a bevege seg trygt som fotgjenger eller syklist til
narmeste lokalsenter og til overordnet grannstruktur.

2.1.2.5 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjo i Boligbebyggelse (sosi-kode 1110)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendringer) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.2.6 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrense i Boligbebyggelse
(SOSl-kode 1110)

Det tillates ikke fradelt ny eiendom, eller oppfaring av ny bruksenhet mellom byggegrense mot
sjg og 100-metersgrensen, uten ny reguleringsplan. Ved tiltak pa eksisterende boliger som f.eks.
utvidelser eller tilbygg, skal allmennhetens tilgang opprettholdes og eventuelt forbedres. Stier i
omradet skal ivaretas.

2.1.3 Fritidsbebyggelse (sos-ode 1120)

2.1.3.1 Generelt

Fritidsboliger skal tilpasses eksisterende terreng og stedlig vegetasjon, og ikke bryte med
den naturlige silhuetten. Framtredende landskapsformer og utsiktspunkter skal ivaretas. Store
skjaeringer, fyllinger og murer tillates ikke. Bebyggelsen skal gis en dempet og harmonisk
material- og fargebruk, og skal tilpasses den omkringliggende bebyggelsen. Reflekterende
takmateriale tillates ikke.

Det er ikke tillatt a fare opp garasje eller carport. Terrasse/veranda skal vaere fysisk tilknyttet
fritidsbolig.

Ved tiltak skal det pases at allmennhetens tilgang blir opprettholdt og eventuelt forbedret. Stier
i omradet skal ivaretas.

All fritidsbebyggelse kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett etter pbl § 30-6.
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2.1.3.2 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjo i Fritidsbebyggelse (sosi-«ode 1120)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendring) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.3.3 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrensen i
Fritidsbebyggelse (sos-kode 1120)

Det tillates ikke fradelt ny eiendom, eller oppfaring av ny bruksenhet mellom byggegrense mot
sjg og 100-metersgrensen, uten ny reguleringsplan. Ved tiltak pa eksisterende fritidsboliger
som f.eks. erstatning, utvidelser eller tilbygg, skal disse fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen.
Det skal legges vekt pa Igsninger som kan bedre eksisterende situasjon i forhold til landskap og
allmenn tilgang til sjgen. Tiltak skal ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk eller ferdsel.

Samlet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 100 m?. Maksimal tillatt gesimshgyde
er 4,5 meter og maksimal tillatt mgnehgyde er 6,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Dersom det av tekniske eller terrengmessige arsaker ikke er mulig a samle arealet i et
bygg, kan det tillates en frittliggende bod pa inntil 15 m2. Boden kan ikke ligge lenger unna enn
5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning. Frittstaende gjerder tillates ikke.

2.1.3.4 Tiltak utenfor 100-metersgrensen i Fritidsbebyggelse (sosi-«ode 1120)

Samlet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 130 m?. Maksimal tillatt gesimshgyde
er 5,5 meter og maksimal tillatt mgnehgyde er 6,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Det kan tillates ett anneks eller ett uthus pa inntil 15 m? per eiendom. Dette kan ikke
ligge lenger unna enn 5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning.

2.1.4 Sentrumsformal (sosi-kode 1130)

2.1.4.1 Publikumsrettede funksjoner

Innenfor omrader vist som sentrumsformal skal det vaere publikumsrettede funksjoner pa
bakkeplan. Bestemmelsen gjelder ikke i Huken og Olavsgate der det ved reguleringsplanlegging
og sgknad om tiltak, kan tillates boliger pa bakkeplan.

Bygninger med publikumsrettede funksjoner i farste etasje skal ha fasader og innganger som
bevisst henvender seg til de uteomrader de skal samspille med.

2.1.4.2 Tetthetskrav for boliger i Sentrumsformal

Ved reguleringsplanlegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngar i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal fglgende krav til tetthet oppfylles:

Type bestemmelsesomrade Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar)
Bysentrum 4 (itillegg til krav til publikumsrettede funksjoner i farste etasje)
Lokalsenter 4 (itilleqq til krav til publikumsrettede funksjoner i farste etasje)

Ved sgknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i neeromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.4.2.

2.1.5 Forretninger (sosi-kode 1150)

2.1.5.1 Generelt

Pa omrader med Forretning er det kun tillatt 4 etablere dagligvareforretninger inntill 1500 m2
og/eller forretninger for plasskrevende varer.
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Ved etablering eller utvidelse av dagligvareforretning skal det dokumenteres at etableringen
ikke vil ha et kundegrunnlag som overlapper vesentlig med tilsvarende forretning i naerliggende
senteromrader. Lokaliseringen ma vaere inntil hovedveg og ha trafikksikker adkomst for gdende
og syklende. Bygget skal tilpasses omgivelsene.

Med plasskrevende varer menes handelsvirksomhet der den dominerende delen av vareutvalget
er biler, bater, campingvogner, landbruksmaskiner, trelast og stgrre byggevarer, samt utsalg fra
hagesentre og planteskoler. Listen er uttsmmende.

Informasjon: Alle omréder der forretninger for plasskrevende varer er tillatt, er en del av kombinerte formal. Se
vedlegg 1 for mer informasjon og bestemmelser rundt disse.

2.1.5.2 Forretninger for dagligvarehandel

Pa forretningsflater pa Vallermyrvegen (BFO1), Flatten (BFOZ2), Lavsjatoppen (BFO3) og Hovet
(BFO4) er det tillatt med etablering og utvidelse av dagligvareforretning. Det tillates ikke annen
type forretningsvirksomhet.

2.1.6 Offentlig eller privat tjenesteyting (sosi-kode 1160)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.1.7 Fritids- og turistformal sosi«ade 1170)

Publikumsrettede tiltak som f.eks. kiosker og sanitetsanlegg kan tillates. Permanente
byggetiltak (f.eks. platting for campingvogner og telt) tillates ikke.

2.1.8 Rastoffutvinning (sos-«ode 1200)

For omrader avsatt til fremtidig rastoffutvinning kan arbeid og tiltak etter pbl § 20-1 ikke finne
sted for det foreligger reguleringsplan. Reguleringsplan skal vise omfang, etappevis uttak,
terrengtilpasning og avslutning med plan for istandsetting og etterbruk. | forbindelse med
reguleringsplanlegging skal omradene naturtypekartlegges etter DN-handbok 13.

2.1.9 Naeringsbebyggelse (sosiode 1300)

Naering omfatter industri-, handverks- og lagervirksomhet. Kontorarbeidsplasser med
stgttefunksjon for ovennevnte virksomheter kan tillates. Naeringsbebyggelse omfatter ikke
handel, forretning og tjenesteyting.

Retningslinje: For omrdde BNZ skal jordflytting av dyrka mark vurderes i forbindelse med requleringsplan.

2.1.10 Idrettsanlegg (sosi-kode 1400)

Det tillates etablering av rulleskilgype i BID1. @vrige anlegg tillates ikke.

2.1.11 Andre typer neermere angitt bebyggelse og anlegg (sosi-kode 1500)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.1.12 Kombinert bebyggelse og anlegg (sosi-kode 1800)

For omrader med kombinerte bebyggelses- og anleggsformal gjelder bestemmelsene for aktuelle
arealformal, safremt ikke annet fremgar av de spesifiserte kombinasjonene nevnt i vedlegg 1.
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2.1.13 lvaretakelse av naturverdier pa enkelte omrader

Pa omradene B25, B70, BF1, BID1, BN2, R1, R2 skal forekomster av hul eik (inkludert rotsone)
som er omfattet av forskrift om utvalgt naturtype hul eik ivaretas ved reguleringsplanlegging.
Det tillates ikke tiltak som kan skade forekomsten. Dette gjelder ogsa tiltak som er unntatt
sgknadsplikt etter pbl §§ 20-5. Ved reguleringsplanlegging skal det legges vekt pa a utforme
bebyggelse og anlegg slik at en unngar framtidig konflikt som fglge av skygge/nedfall.

Pa omrade B70 skal det utfgres naturtypekartlegging i forbindelse med reguleringsplanlegging.

Pa omrade K38 skal det utferes kartlegging av markboende sopp i vekstsesong i forbindelse
med reguleringsplanlegging.

Pa omrade BID1 skal forekomst av naturtypen kalkgranskog ivaretas gjennom reguleringsplan.

2.2 Hovedformal: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur psLs11-7rr. 2jf.§11-10)
2.2.1 Generelt

2.2.1.1 Hensyn til kollektivtraseer

Ved sgknad om tiltak eller reguleringsplanlegging skal det ikke etableres nye kryss,
rundkjaring eller av-/pakjgrsler som reduserer bussens framfgringshastighet. Ved utforming
av krysslgsninger i traseer for metrobuss skal man prioritere framkommelighet for buss pa
bekostning av sideveistrafikk.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner som grenser til trasé for metrobuss skal det settes av
areal til framtidig kollektivfelt der dette er ngdvendig.

2.2.2 Bane (sosikode 2020)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestenmelser og
retningslinjer gjelder.

2.2.3 Havn (sosi«ode 2040)

Informasjon: Det er ikke knyttet saerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.2.4 Parkering (sosl-ode 2080)

Informasjon: Det er ikke knyttet scerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.3 Hovedformal: Grgnnstruktur peLs11-7 . 3j£§11-10)
2.3.1 Generelt

Tiltak for a fremme friluftslivet, turveger og omrader for lek og rekreasjon, kan tillates dersom
viktige gkologiske funksjoner blir opprettholdt. Stier og turdrag skal bevares.

2.3.2 Grgnnstruktur sosikode 3001

Informasjon: Det er ikke knyttet scerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

25



2.3.3 Naturomrade (sosi-ode 3020)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.3.4 Turdrag (sosi-kode 3030)

Det tillates ikke tiltak som er til hinder for fri ferdsel gjennom turdraget.

2.3.5 Friomrade (sosi-kode 3040)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.4 Hovedformal: Landbruks-, natur og friluftsformal (LNF) esLs11-7nr5j6511-11)
2.4.1 Generelt

Ny landbrukbebyggelse skal ikke plasseres pa dyrka mark eller i 100-metersbeltet. Plassering
skal tilpasses landskapet og eksisterende bygningsmilja.

Informasjon: Ny kdrbolig kan bare etableres ndr det er driftsmessig begrunnet behov for det, i tilknytning til
intensiv husdyrdrift, og det pd eiendommen ikke eksisterer mer enn en boenhet fra far. Kérboligen ber plasseres i
tilknytning til gdrdstunet.

Tiltak for @ fremme friluftslivet, turveger og omrdader for lek og rekreasjon kan tillates dersom tiltaket er for
allmenn bruk og ikke medfarer ulempe for landbruksinteresser eller viktige natur- og miljgverdier.

2.5 Hovedformal: Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone
(PBL§11-7nr.6f.§11-11)

2.5.1 Generelt

Nye enkeltstaende private bryggeanlegg er ikke tilatt. Riving og gjenoppbygging av brygge kan
tillates med samme mal som opprinnelig, men etter en konkret vurdering.

Oppankring av flytende hytter, husbater, hoteller, serveringssteder og lignende med forankring i
sjgbunnen eller pa land er ikke tillatt uten reguleringsplan.

Informasjon: Tiltak som kan pdvirke sikkerheten eller framkommeligheten i sj@ krever tillatelse etter havne- og
farvannsloven (fra Kystverket eller Grenland havn) i tillegg til plan- og bygningsloven.

2.5.2 Smabathavn (sosi-kode 6230)

2.5.2.1 Generelt

Nye og utvidede brygger, nye bgyer og moringer, samt mudring kan tillates innenfor omrader
avsatt til smabathavn. Reguleringsplanen skal fastsette smabathavnens utstrekning bade i sjg
og pa land. Ved regulering av smabathavner skal miljgbelastningen pa omgivelsene i form av
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stay, trafikk, adkomstforhold i sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensninger, bunnforhold,
landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lignende utredes.

Tilstrekkelige landarealer for parkering/mangvrering, samt sikker adkomst er en forutsetning for
utvidelse av dagens virksomhet. | bryggeanlegg med 10 batplasser eller mer skal det settes av
merkede gjesteplasser til bruk for allmennheten.

Retningslinje: Grunne omrdder bar bevares som naturomrdde eller badeplass. Mudring ber unngds. Behovet for
batutsettingsrampe for smabdt pd henger og stativ for kajakk/kano skal vurderes.

2.5.2.2 Unntak fra krav til reguleringsplan for bryggeanlegg og smabathavn

Etablering av nye fellesbrygger og utvidelser av lovlig oppfarte fellesbrygger i omrader avsatt til
smabathavn kan tillates uten reguleringsplan nar fglgende krav er oppfylt:

a) Bryggeanlegget inneholder etter utvidelse/etablering maks 12 batplasser for bater med
bredde 3 meter.

b) Endringen farer til en bedret situasjon for allmennheten, for eksempel gjennom redusert
omfang/inngrep og samling av flere enkeltbrygger til fellesanlegg.

) Bryggeanlegget bergrer ingen hensynssoner etter PBL § 11-8 bokstav c.

d) Material- og fargevalg er dempet og naturtilpasset som hindrer ungdig eksponering. Pa eller
ved bryggen skal det ikke etableres gjerder/rekkverk, flaggstenger eller privatiserende skilt,
sittegruppe eller andre privatiserende elementer.

e) Tiltaket gjennomfgres for gvrig i samsvar med bestemmelsene i 2.5.2.1.

2.5.3 Fiske (sosikode 6300)

Det ma ikke gjennomfgres tiltak i omrader avsatt til strandnotplasser (FS1-FS8).

Retningslinje: | svrige omrdder avsatt til Fiske (herunder IGssettingsplasser og gytefelt) bar tiltak ikke
gjennomfares i gyteperioden.

2.5.4 Drikkevann (sosk-kode 6500)

Informasjon: Det er ikke knyttet saerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.5.5 Friluftsomrade (sosi-ode 6700)

Informasjon: Det er ikke knyttet scerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.
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3. Bestemmelser og retningslinjer knyttet til hensynssoner

Beskrivelse: Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og
restriksjoner som har betydning for bruken av areal. Dette gjgres gjennom hensynssoner
vist i plankartet. Det gjgres oppmerksom pa at plankartet viser situasjonen slik det

var ved vedtaksdato. Det ma derfor suppleres med eventuelle nye hensynssoner ved
reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak.

3.1 Sikringssoner (°5.511-8, tredje ledd, bokstav a)

3.1.1 Nedslagsfelt drikkevann (sosi-ode H110)

Innenfor nedslagsfeltet til drikkevann er det forbud mot tiltak som kan forurense drikkevann.
Informasjon: Alle planer om tiltak i vannkilden, inkl. nedslagsfeltet, skal forelegges vannverkseier til uttalelse.

3.1.2 Andre sikringssoner (sosi-kode H190)

3.1.2.1 Ravann (sosi-kode H190_1-2)
Det skal ikke forekomme boring, sprengning, eller starre anleggsarbeid innenfor sikringssonen
uten at det foreligger tillatelse fra tunneleier.

3.1.2.2 Hovedvann (sosi-kode H190_3-9)
Det skal ikke forekomme boring, sprengning, eller starre anleggsarbeid innenfor sikringssonen
uten at det foreligger tillatelse fra ledningseier.

3.1.2.2 Farled (sosi-kode H190_10-11)
Tiltak som svekker framkommeligheten eller sikkerheten i hoved- og biled tillates ikke.

3.1.2.3 Restriksjoner for anlegg i og pa grunnen (sosi-kode H150_12)

Innenfor sone H190_12 (trasé for Havnebanen jernbanetunnel mellom Hergya og Porsgrunn
stasjon) tillates ikke tiltak i grunnen, inkludert sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og
andre brgnner, uten at det foreligger tillatelse fra jernbanens eier.

3.2 Stgysoner (PBLS11-8, tredje ledd, bokstav a)
3.2.1 Rad sone ihht. rundskriv T-1442 (sosi«ode H210)

| rad stgysone tillates det ikke stayfglsom arealbruk. Etablering av nye boliger kan likevel
vurderes i omrader vist som sentrumsformal, med stagyniva (Lden) inntil 70 dBA ved fasade,
dersom boenhetene er gjennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres. Dersom
nye boliger skal etableres i disse omradene kreves stgyreduserende tiltak i aktuell(e) fasade(r).
Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal vende mot stille side.

3.2.2 Gul sone ihht. rundskriv T-1442 sosi«ode H220)

Det tillates stgyfaglsom arealbruk (skoler, barnehager, boliger, sykehus, pleieinstitusjonerm og
rekreasjonsarelaer) i gul staysone, dersom bebyggelsen har en stille side med stgyniva under
55 dB og tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende stgyniva under 55 dB. For boliger ma
boenhetene vaere gjennomgaende og uterommene plasseres pa en stille side.

Bestemmelsene gjelder i tillegg til eventuelle nye gule stgysoner, fra stgykartlegginger gjort
etter vedtaksdato for denne revisjonen.

28



3.3 Faresoner (PsL§11-8 tredje ledd, bokstav a)

3.3.1 Ras- og skredfare (sosi-ode H310)

Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven i omrader med fare for skred i bratt terreng
og kvikkleireskred skal skredfare vurderes av geotekniker og ngdvendige sikringstiltak vaere
giennomfeart far tiltaket kan iverksettes.

3.3.2 Flomfare (sosi-kode H320)

3.3.2.1 Generelt

Reguleringsplaner og tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 som bergrer hensynssone for
flom og havnivastigning skal planlegges og utformes slik at tilstrekkelig sikkerhet oppnas. Behov
for risikoreduserende tiltak skal alltid vurderes. For reguleringsplaner innenfor disse omradene
skal det gjennomfgres en egen ROS-analyse.

3.3.2.2 Hovedvassdraget

Ved planlegging og byggetiltak langs hovedvassdraget skal sikkerhetsnivaet for nye byggverk
legges tilsvarende hgyder for 200-arsflom (total elveflomhgyde pa 3,1 moh.), som vist pa
plankartet. Metode for beregning av grense for elveflom i hovedvassdraget gar fram av ROS-
analysen. Spesielt viktig infrastruktur og bygg som skal fungere i beredskapssituasjoner skal ha
en sikkerhet tilsvarende 1000-arsflom.

3.3.2.3 Kysten

Ved planlegging og byggetiltak langs kysten skal sikkerhetsnivaet tilsvarende DSBs estimater
for havnivastigning/stormflo (kotehgyde 2,7 moh.) legges til grunn for nye byggverk. Metode for
beregning av grense for flomhgyder langs fjorden gar fram av ROS-analysen.

Informasjon: For hensynssone flomfare regnes skillet mellom hovedvassdrag og kyst ved Frednesbrua.

3.3.3 Brann-/eksplosjonsfare (sosi-«ode H350)

3.3.3.1 Indre hensynssone (+350_1 og H350_4)

Nye virksomheter innenfor sonen ma inkluderes i felles beredskap og industrivern med
eksisterende storulykkevirksomheter.

Virksomheter innenfor sonen plikter @ samordne sin internkontroll, tilsvarende samordning som
fremgar av internkontrollforskriften §6.

3.3.3.2 Midtre hensynssone (1350 2 og H350_4)

| midtre hensynssone skal det ikke etableres nye boliger.

Det tillates ikke nye tiltak for bruk av den allmenne befolkningen, herunder butikker og mindre
overnattingssteder. Turveger kan tillates. Det kan tillates kurs- og opplaeringssenter pa Adminiet
(Gbnr. 65/215).

3.3.3.3 Ytre hensynssone (350 3 0gH350 4)

Det skal ikke etableres nye skoler, barnehager, sykehjem, sykehus o.l. institusjoner, kjgpesentre
og hoteller eller tilsvarende installasjoner med stgrre ansamlinger av publikum i ytre
hensynssone.

Informasjon: Tiltak i sonen md vurderes etter pbl § 28-1.
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3.3.4 Skytebane (sosi-kode H360)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til denne hensynssonen. Tiltak mé vurderes etter pbl §
28-1.

3.3.5 Annen fare (sosi-kode H390)

3.3.5.1 Dambrudd
Tiltak etter pbl § 20-1 a og m i faresonen for dambrudd rundt vannet Oklungen nedstrgms av
Mjgvann og nedstrgms av Klyvedammen tillates ikke.

Informasjon: @vrige tiltak md vurderes etter pbl § 28-1.
3.4 Soner med angitte sarlige hensyn (pbi511-8 tredje ledd, bokstav ¢)

3.4.1 Hensyn friluftsliv sosi-kode H530)

Retningslinjer: Omrdader vist som hensynssone friluftsliv er statlig sikra friluftslivsomrader, og tiltak som kan svek-
ke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrédene til friluftsliv og rekreasjon skal unngads.

3.4.2 Hensyn landskap (sosi-kode H550)

Retningslinjer: | kulturlandskapsomrddene skal landskapsverdiene legges til grunn for behandling av enkeltsaker.
Konsekvensene av varige fysiske inngrep skal dokumenteres. Hvilke dokumentasjon som skal legges ved sgknaden
vil variere avhengig av type sak, og skal avklares med kommunen.

\Verneverdige enkeltbygninger, bygningsmiljg og andre kulturminner skal i sterst mulig grad tas vare pd og
[standsettes som bruksressurser. Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmilje, biologisk
verdifulle miljger, jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av landskapet opprettholdes som
grunnlag for landbruk, rekreasjon og friluftsliv. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, broer, steingjerder, landskapsrom, vegetasjon, siktlinjer og gardstun bar ivaretas.

3.4.3 Bevaring naturmilj@ (sosi-«ode H560)

Informasjon: Prinsipper ved utaving av of fentlig myndighet i henhold til naturmangfoldloven §7 (prinsipper for
offentlig beslutningstaking i §§ 8 til 12 skal legges til grunn). \Ved sgknad om tiltak etter pbl § 20-1 md hensynet
til bevaring av naturmangfoldet spesielt dokumenteres og hensyntas.

3.4.4 Bevaring kulturmiljg sosi-kode Hs70)

Retningslinjer: Omrdadene som er vist som hensynssoner for bevaring av kulturmiljg, skal sikres med sitt
saerpregete milig og sin identitet, i trdd med kulturminneplanen. Mdlet er G bevare bygningenes arkitektoniske og
miljgmessige verdier. Tiltak pd bygninger som ikke er listefart i kulturminneplanen skal i sterst mulig grad ta hensyn
til strokets karakter,

Informasjon: For NBl-omrdder gjelder bestemmelseri 1.3.2.4.
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3.5 Bandleggingssoner (p5Ls 11-8 tredje ledd, bokstav d)

3.5.1 Bandlegging etter lov om naturvern (sosi-«ode H720)

Informasjon: Soner for bdndlegging etter lov om naturvern omfatter naturvernomrdder som er fredet etter
naturmangfoldloven og skal forvaltes i henhold til denne, i tillegg til eventuelle bestemmelser i forskrift,
fredningsvedtak og plan- og bygningsloven.

3.5.2 Bandlegging etter lov om kulturminner (sosi-«ode H730)

Informasjon: Soner for bandlegging etter lov om kulturminner omfatter bygninger/anlegg/kulturmilig som er
fredet etter kulturminneloven og skal forvaltes i henhold til denne, i tilleqg til eventuelle bestemmelser i forskrift,
fredningsvedtak og plan- og bygningsloven.

3.5.3 Bandlegging etter energiloven (sosi-«ode 1740)

Informasjon: | sonen er det byggeforbud etter energiloven. Tiltak kan tillates dersom de er avklart med
ledningseier.

3.6 Gjennomfgringssoner (°sL § 11-8 tredje ledd, bokstav e)

3.6.1 Gjennomfgringssone med krav om felles planlegging (sosi-kode Hg10)

3.6.1.1 Bjgrntvedtbruddet (H810_1)

1) Far det kan vurderes omdisponering av areal innenfor sonen skal det gjennomfgres et
mulighetsstudie for omradet som skal belyse konsekvenser og muligheter ved omdisponering til
enten bolig, offentlig eller privat tjenesteyting eller naering, eller en kombinasjon av disse.

2) Sentrale tema som ma vurderes i mulighetsstudien er naturmangfold, adkomst, boligtyper og
tetthetskrav, topografi/terrengbearbeiding, og gkonomi/gjennomfgringsevne.

3) Mulighetsstudien skal anbefale egnet formalsbruk, som innspill til neste
kommuneplanrevisjon.

3.6.1.2 Bergsbygda B70 (H810_2)

1) Far det kan vurderes omdisponering av areal innenfor sonen skal det gjennomfgres et
mulighetsstudie for omradet som skal belyse konsekvenser og muligheter ved omdisponering til
boligformal.

2) Sentrale tema som ma vurderes i mulighetsstudien er naturmangfold, landbruk, boligtyper og
tetthetskrav, landskap, topografi/terrengbearbeiding, og gkonomi/gjennomfgringsevne. Adkomst
skal vurderes sarskilt, herunder mulighet for adkomst via gamle E18.

3) Mulighetsstudien skal anbefale avgrensning av omradet.
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4. Bestemmelser knyttet til bestemmelsesomrader

Beskrivelse: Bestemmelsesomrader er benyttet for a knytte bestemmelser til
geografiske omrader uavhengig av arealformal, og hjemles i PBL§§ 11-9 0og 11-10.

| denne revisjonen er det nedlagt bestemmelser om boligtetthet, samt saerskilte
bestemmelser til omrader pa Hergya. Bestemmelsene for boligtetthet er listet opp
som en del av bestemmelsene til boligformalet og sentrumsformalet (jf. pkt 2.1.2.10g
2.1.4.2).

4.1 Sone 1 Hergya

Bilatkomsten til omradet skal i hovedsak skje fra Kulltangen. Rolighetsvegen skal vaere hovedveg
for godstransport og servicekjgring.

4.2 Sone 2 Hergya

Inntil 15 dekar i bestemmelsesomradet kan bebygges med byggverk pa inntil 80 meter over
planert terreng. | tillegg kan inntil 6 dekar av totalt areal bebygges med byggverk pa inntil 140
meter over planert terreng.

4.3 Sone 3 Hergya

Hgyden pa bygg/anlegg skal trappes ned mot Gunneklev. Ny bebyggelse kan ha en maksimal
hgyde pa inntil 24 meter over planert terreng.

4.4 Sone 4 Hergya

Far bygging og utfylling kan utfgres i omradet, skal det foreligge godkjent reguleringsplan.

4.5 Sone 5 Hergya

Far bygge- og anleggstiltak kan utfgres i omradet, skal det foreligge godkjent reguleringsplan.

4.6 Sone 6 Hergya

Ny bebyggelse kan ha en maksimal hgyde pa inntil 15 meter over planert terreng. Utvendig
lagring pa omradet tillates ikke.
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Vedlegg 1- Kombinert bebyggelse og anleggsformal (SOSI-kode 1800)

Nr. Status | Type kombinert formal med bestemmelser
K1 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K2 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K3 Navaerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | PaK3 er det tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet,
K4 Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K5 Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | P4 K5 er det tillatt med etablering/utvidelse av detaljhandel langs Storgata.
Utvidelse av handelsvirksomheter med plasskrevende varer er kun tillatt pd Gbnr
200/1104 og 200/2266.
K6 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Bestemmelse: | Det tillates kun boliger og barnehage i K6.
K7 Navaerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Idrettsanlegg
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K8 Navaerende | Formal; Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K9 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdil.
K10 | Naveerende | Formal: Naringsbebyggelse/Forretninger
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K11 | Naveerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K12 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/ Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon; Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K13 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K14 | Navaerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K15 | Naveerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Forretninger/Naeringsbebyggelse/Boligb.
Bestemmelse: | P4K15 er det tillatt med studenthybler/hybler. Annen type boligvirksomhet er ikke
tillatt.
K16 | Navaerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformdl.
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K17 | Naveerende | Formal: Naringsbebyggelse/Forretninger/Offentlig eller privat tjenesteyting
Bestemmelse: | Enger er et handelsomrade for store handelsenheter, Se punkt 1.5.2.4 for
bestemmelser.
K18 | Naveerende | Formal: Forretninger/Naeringsbebyggelse
Bestemmelse: | P2 K18 er det tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet.
K19 | Naveerende | Formal: Forretninger/Naeringsbebyggelse/ldrettsanlegg
Bestemmelse: | PaK19er det tillatt med etablering og utvidelse av dagligvareforretninger
(if. 2.1.5.7). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet.
K20 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal,
K21 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting/Forretninger
Bestemmelse: | PaK21 er det tillatt med etablering og utvidelse forretning knyttet til gartneri/
planteskole. Eventuell gvrig forretningsvirksomhet avklares i pagaende planarbeid
med planid 531.
K22 | Naveerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle besternmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K24 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K25 | Naveerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | PaKe5 er det tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet.
K26 | Naveerende | Formal: Rastoffutvinning/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K27 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegq til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K28 Framtidig | Formal: Smabathav/Boligbebyggelse/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K29 Framtidig | Formal: Fritids- og turistformal/Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg
Bestemmelse: | Med andre typer neermere angitt bebyggelse og anlegg menes fergekal.
K30 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle besternmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K31 Framtidig | Formal; Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K32 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl,
K33 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformal,
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K34 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K35 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K36 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdil.
K37 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K38 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformadl.
K39 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K40 Framtidig | Formal: Smabathavn/Naeringsbebyggelse/Boligbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K41 Framtidig | Formal: Boligebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K42 Framtidig | Formal: Boligebyggelse/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K43 Framtdig Formal; Boligebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K44 | Naveerende | Formal: Boligebyggelse/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformal.
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Vedlegg 2 - Skilt- og reklamebestemmelser

Reklameinnretninger- omradehensyn

1.1 Kommunen kan selv utarbeide eller kreve utarbeidet en samlet skiltplan for et avgrenset
omrade.

1.2 | apent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfares
frittstaende reklameskilt.

1.3 Innenfor saerpregede og historisk interessante miljger ma det ikke oppfares frittstaende
reklameinnretninger som ikke er tilpasset miljgets karakter og historie.

1.4 | sentrale byomrader tillates ikke frittstaende reklameinnretninger som ikke er utformet
spesielt for & passe inn i bybildet.

1.5 I rene boligomrader ma det ikke fgres opp reklameinnretninger.

1.6 Pa parkeringsplasser, rivingstomter o.l. kan reklameinnretninger ikke fgres opp dersom
plasseringen ikke tar hensyn til stedlige forhold.

1.7 Lysreklame ma ikke oppfares, med unntak av i omrader regulert til forretninger, og ellers i
omrader som kommunen har bestemt. Lysreklame som er til sjenanse for boliger tillates ikke.

Formingskriterier

2.1 Skilt- og reklameinnretninger skal ha en god estetisk utforming bade i seg selv og i forhold
til omgivelser og plassering, jf. pbl § 29-2. De skal ikke virke skjemmende eller sjenerende i seg
selv eller i forhold til omgivelsene eller trafikken, eller i strid med gnsket utvikling i kommunen,
jf. pbl § 30-3 farste ledd.

2.2 Skilt- og reklameinnretninger skal ha moderat stgrrelse, utforming og farge, og
skal harmonere med bygningsmiljget forgvrig. Blinkende eller bevegelige skilt og
reklame-innretninger tillates ikke.

2.3 Skilt, reklameinnretninger o.l. skal ikke vaere til hinder for ferdsel, eller til fare for
omgivelsene pa annen mate.

2.4 Skilt- og reklameinnretninger ma ikke plasseres pa mgne, takflate, takutstikk, gesims, stolpe
eller stgyskjerm/gjerde. Kommunen kan gjgre unntak for apne lysrarskilt med frittstaende
bokstaver e.l. som plasseres pa gesims, for eksempel pa bensinstasjoner.

2.5 Skilt- og reklameinnretninger i form av lyskasser tillates ikke. Uthengsskilt i form av
lyskasser med tett front, der bare tekst eller symboler gjennomlyses, kan likevel tillates nar
skiltets areal ikke overstiger 0,5 m2. Gesimser utformet som lysende kasser tillates ikke.

2.6 For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt. Kommunen kan
gjgre unntak for virksomheter som disponerer fasader langs flere fortau eller gater.
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2.7 Innen kommunen ma det ikke oppfares skilt eller reklameinnretninger med stgrre
sammenhengende areal enn 7 m?. Monteres flere skilt eller reklameinnretninger naer hverandre,
regnes den samme visuelle eksponeringsflate som ett skilt.

2.8 Skilt skal ikke vaere eller virke sammenhengende over hele eller store deler av fasaden. Skilt
skal ikke dekke mer enn 1/4 av bygningens horisontale fasadelengde, begrenset til 4 m.

2.9 Uthengsskilt pa bygninger o.l. skal ikke ha stgrre bredde enn 1 m og skal ha fri hgyde
over fortau pa minst 2,5 m. Fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5
m fri horisontal avstand til fortauskant. Stgrste tillatte areal er 1,5 m2. Pa fredete eller
bevaringsverdige bygninger eller miljger skal maks. starrelse vaere 0,5 m2.

2.10 Markiser skal fglge til vindusapninger. Annen merking enn firmanavn eller logo skal ikke
brukes.

2.11 Skilt og reklame, herunder plastfolie, i og pa vinduer tillates ikke dersom innretningen ikke
er en naturlig del av vindusutstillingen. Folie pa inntil 1/3 av vinduers hgyde kan tillates, slik

at det oppnas utsyn innenfra samt lysinslipp utenfra. Folie skal i all hovedsak vaere mest mulig
transparent (tilsvarende frosset glass), for a ivareta vinduets funksjon og utforming.

Fjerning av skilt, reklameinnretninger m.v

3.1 Kommunen kan gi palegg om a fjerne eller endre enhver skilt- eller reklameinnretning,
som etter kommunens skjgnn strider mot kravene i pbl § 30-3 farste ledd, eller innretning som
kommunen finner at er i strid med pbl § 29-2.

3.2 Innretning som antas a medfgre fare kan i alle tilfelle kreves fjernet ved palegg fra
kommunen
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Vedlegg 3 - Forutsigbarhetsvedtak for utbyggingsavtaler

Plan og bygningsloven§ 11-Snr.20g § 17-2

Plan- og bygningsloven § 17-2 innebaerer at dersom en kommune skal innga en
utbyggingsavtale, ma kommunestyret fgrst ha fattet et generelt vedtak som angir i hvilke
tilfeller utbyggingsavtaler er en forutsetning for utbygging, og som synliggjar kommunens
forventninger til avtalen.

Arealplanlegging og arealdisponering i Porsgrunn kommune er nedfelt i kommuneplan og
reguleringsplan. Grunneier/utbyggers arealdisponering ma skje i henhold til disse planene. |
visse tilfeller vil det vaere behov for @ innga utbyggingsavtaler som regulerer pa hvilken mate et
eller flere tiltak i en plan skal gjennomfgres og bekostes. | tillegg kan det vaere behov for a innga
avtale som et supplement til en eller flere arealplaner. Dette vedtaket gir grunneier/utbygger
oversikt over nar utbyggingsavtaler kan matte paregnes og hvilke forventninger kommunen har.

Geografisk avgrensning

Porsgrunn kommunes forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gjelder i hele kommunen,
med sarlig vekt pa boligbygging i bybandet, nar en eller flere forutsetninger for avtaleinngdelse
for gvrig er til stede.

Teknisk og grgnn infrastruktur

| utgangspunktet skal utbyggeren selv opparbeide og bekoste ngdvendig teknisk og grgnn
infrastruktur som er hjemlet i plan- og bygningsloven (jf. kapittel 12 og 18) eller i den aktuelle
arealplan. Det vil i enkelte tilfeller vaere hensiktsmessig a innga utbyggingsavtale som angir
hvem som skal opparbeide ulike typer teknisk og grenn infrastruktur, inklusive offentlige rom
(torg/plasser/parkanlegg), kvalitet og utforming, samt hvem som skal bekoste disse tiltakene.
Teknisk infrastruktur innbefatter alle tekniske tiltak og anlegg som kan palegges opparbeidet
med hjemmel i plan- og bygningsloven eller i arealplan. Som eksempler pa slike tiltak/anlegg
nevnes veganlegg (inkl. Igsninger for gaende og syklende), anlegg for vannforsyning og avlgp,
pumpestasjoner, havn og parkeringsplasser. Avtalen kan ogsa regulere fremdrift og krav til
ferdigstillelse for de ulike tiltakene. Det kan ogsa gjgres avtale om organisatoriske forhold for
slike anlegg, i tillegg til eierskap, drift og vedlikehold av disse.

Bygningsmessig utforming

Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det som kan
stilles i plan, bl.a. krav til universell utforming, livslgpsstandard, tilpasning til ulike brukergrupper,
energieffektive og miljgvennlige Igsninger, fordeling av boligtyper og leilighetsstgrrelser, og
kvalitet. Utbyggingsavtaler om bygningsmessig utforming kan ogsa innebaere en tilrettelegging
for ulike former for bofellesskap og fellesareal-/funksjoner. Slike tiltak vil bare vaere aktuelle i
forbindelse med boligutbygging med 20 eller flere boenheter.

Organisatoriske forhold ved bygg

Som et mulig virkemiddel for a ivareta boligpolitiske hensyn, kan det inngas utbyggingsavtale
som stiller krav om organisatoriske forhold for bygg, for eksempel krav til minimums eller
maksimumsalder for eiere/beboere og, krav om andel enheter til utleie. Det kan ogsa inngas
avtaler om kulturtiltak og andre tiltak som sikrer et godt bomiljg for ulike beboergrupper

i omradet eller som ivaretar behovet for gode mgteplasser for allmennheten. Som et
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mulig virkemiddel for a ivareta miljg- og transporthensyn og for a redusere behovet for
parkeringsdekning, kan det inngas utbyggingsavtale som stiller krav om felles bilpoolordning og
sykkelutleie.

Kommunal forkjgpsrett

For boligutbygging med 5 eller flere boenheter, kan det inngas utbyggingsavtale om
fortrinnsrett for kommunen eller andre for kjgp av inntil 10 % av boligene til markedspris.
Kommunen skal ha rett til a kjgpe minimum én boenhet i de minste boligprosjektene, for gvrig
gjelder de vanlige normer for avrunding.

Forskuttering

Det kan inngds utbyggingsavtale angaende forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendig
for gjennomfgring av planvedtak.

Overdragelse av grunn til offentlige formal
Det kan inngas utbyggingsavtale om overdragelse av grunn til offentlige formal som trafikk,

friluftsliv, offentlig bebyggelse, kommunaltekniske anlegg mv.

Merverdiavgift

Det kan inngas utbyggingsavtale som bidrar til a redusere merverdiavgift ved privat utbygging
av teknisk og grenn infrastruktur som skal overfgres vederlagsfritt til kommunen. Avtalen kan
omfatte enten bruk av den sdkalte «justeringsmodellen» eller «anleggsbidragsmodellen. Slike
avtaler ma inngas i trad med gjeldende regelverk og hensyntatt de begrensninger som fglger av
sarskilte kommunale vedtak.
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Vedlegg 4: lllustrasjoner av byggegrenser og bestemmelsesomrader
Byggegrenser i strandsonen

Informasjon: Det er fastsatt byggegrenser i strandsonen med hjemmel i pbl 1-8 og 11-9 nr. 5.
Byggegrenser vises i plankartet med juridisk linje byggegrense (SOSI-kode 1111) som tegnes som
en grd stiplet linje.

Enkelte steder er byggegrensen sammenfallende med andre heltrukne linjer i kartet, og kan dermed
veere vanskelig G fé aye pd. Denne illustrasjonen viser hvor byggegrense er tegnet inn. Dette er kun
en illustrasjon, og for & se juridisk bindende byggegrense kan kommunens webkartlgsning benyttes,

Byggegrense i
100-metersbeltet

lllustrasjon: Oversikt over hvor det er tegnet inn byggegrense i strandsonen i
plankartet. Dette er kun en illustrasjon, se plankart for juridisk bindende grenser
(SOSI-kode: 1111).
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Bestemmelsesomrader byband og senterstruktur

lllustrasjon: Oversikt over de ulike bestemmelsesomrddene bybdndet, sentrum, lokalsenter, 1 km rundt
bysentrum, 500 meter rundt lokalsenter. Dette er kun en illustrasjon, se plankart for juridisk bindende
grenser,
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Bestemmelsesomrader Hergya

Sone 1 Hergya
Sone 2 Hergya
Sone 3 Hergya
Sone 4 Hergya

Sone 5 Hergya

Sone 6 Hergya

lllustrasjon: Oversikt over de ulike bestemmelsesomrddene pd Heraya. Dette er kun en illustrasjon, se
plankart for juridisk bindende grenser (Linjesymbol: KPBestemmelseGrense).
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07 - 05
VEDTEKT FOR LUNDEASEN, AREAL A, B, C, D, E, F

§1

Det regulerte omrade er pd planen vist med reguleringsgrense (stiplet red strek med ringer).

§2
Bebyggelsen som kan oppferes av tre innenfor rammen av bygningslovgivningens
bestemmelser, skal bestd av frittliggende vaningshus. Dessuten er det pa planen vist 2
trafokiosker og en pumpestasjon.

§3
Bebyggelsen skal plasseres i forhold til veger og tomtegrenser og med den meneretning som
vist pd planen. Ingen bygning skal plasseres n&ermere gatekant enn 5 m.
Vaningshus skal ikke plasseres nermere nabogrense enn 4 m-

§4
Vaningshusets storrelse kan vere inntil 15 % av tomtens nettoareal, men ikke over 150 kvm.
Bygningene kan ha maksimum 2 etasjer pa terrengets laveste side.
Vaningshus med 2 etasjer pa minst en side skal ha en takvinkel pd mellom 15 og 27 grader og
vaningshus 1 en etasje skal ha en takvinkel pd mellom 15 og 45 grader.
Gesimsheoyden ma ikke overstige 4,0 m for enetasjes bygg og 6,5 m for toetasjes bygg, malt fra
planlagt oppfylt terreng ved ytre veggliv.
Arker, oppbygg eller nedskjaringer 1 takflaten tillates ikke.

§5

Det skal ved anmeldelsen tegnes inn pa situasjonsplanen minst en garasje pr. leilighet med
oppstillingsplass (5 m lang) for minst en bil framfor garasjen inne pa egen tomt.

Garasjene skal fortrinnsvis bygges i eller til viningshuset. Frittliggende garasje skal ikke veare
storre enn 30 kvm og den skal bygges av mur eller tre og ha samme takvinkel og form som
hovedhuset.

Garasjer som med langside ligger parallelt med boliggate kan ligge inntil 2,5 m fra regulert
gatekant.

§6

Innhegning skal vaere ensartet innenfor naturlig avgrensede partier. Hoyden ma ikke overstige
en meter.

§7

Ingen tomt ma beplantes med treaer eller busker som virker sjenerende for naboer.

§8

Unntak fra disse vedtekter kan, hvor sarlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
(byplanrddet) innenfor rammen av bygningsloven og vedtekter gitt i medhold av samme lov.
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Ved siden av disse vedtekter gjelder bestemmelsene 1 bygningsloven og bygningsvedtektene.
§ 10

Det er ikke tillatt ved private servitutter a etablere forhold som strider mot disse vedtekter.

Stadfestet 4.8.1965



Utskriftsdato: 08.05.2026
Porsgrunn kommune
Adresse: Postboks 128, 3901 Porsgrunn
Telefon: 35 54 7939

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Porsgrunn kommune
Kommunenr. 4001 Gardsnr. 68 Bruksnr. 85 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Tyribakken 19, 3941 PORSGRUNN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagéende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

O Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner under bakken © Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i nzerheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
O Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1406

Navn Kommuneplanens arealdel 2018-2030

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  01.01.0001

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/4001/dokumenter/305/planbestemmelser%200g%20retningslinjer.pdf

Delarealer Delareal 943 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Delareal 943 m?
BestemmelseOmradenavn Bybandet
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Side1av?2



Id 1415

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036
Status Planlegging igangsatt
Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 705

Navn Lundedsen, areal A - F
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

lIkrafttredelse 04.08.1965

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/4001/dokumenter/1431/705_bestemmelser.pdf
Delarealer Delareal 8 m?

Formal Anlegg for lek

Feltnavn -

Delareal 935 m?
Formal Boliger
Felthavn -

Side2 av 2
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Adresse: Tyribakken 19
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1967/500192/101
Attesteringstidspunkt 2026-05-12 14:07

Sidelav1l

W/» V2 SN "
W Avskrift dagbok v, /03 15647

et A . Vedlfog til
SKJOTE

Porsgrunn kommune selger, skjoter og overdrar herved til . . ... ...

_Thorstein Dahl, f, 17/7-1919, adr, Skjelsvik. ... ... ..

Tomten har ved oppmadlingsforretning av 19/""'55 tinglyst 16/7-68

fatt betegnelsen :

Lunde&senn-ﬁ,gnr.ﬁﬂ,bnr.85.

og er pA 944 4 m?

Porsgrunn kommune har forkjepsrett ved salg til andre enn ektefelle, foreldre,
etterkommere i rett nedstigende linje eller sesken. Oppgjor skjer etter pristakst. Hvis
pristakstbestemmelser ikke er gjeldende og enighet ikke oppndes om prisen, fastsettes
prisen etter voldgift. Byggearbeidet pd tomten mé vzre pabegyndt innen 1 &r og huset
fullfert innen 2 ar etter skjotets utstedelse. Hvis tomta ikke blir bebygget innen disse
frister av vedkommende som fikk den tildelt, har kommunen forkjepsrett til samme
pris som den ble solgt for.

Kommunen viker prioritet for sin forkjopsrett overfor panteldn i statsbankene og

Bamble sorenskriver] /V/

for byggeldn som skal konverteres hos disse. 8amt for pantelﬁn i Norsk Hydro,

Kommunen har rett til & anlegge skjeringer og fyllinger inn péd tomta i forbindelse
med regulert gate. Eieren mé finne seg i at der utferes ledningsarbeider med vedlike-
hold som er nedvendig for bruk eller bebyggelse av andre tomter.

Kjepesummen

kr. 7.083,~ (sjutusenogottitre 0/199) . i

betales kontant til kemnerkontoret mot utlevering av skjotet.

PORSGRUNN KOMMUNE 16 ,desember 1966,

Harald Moen,
Ordfdérer.

K. Zachariassen



Porsgrunn kommune

Byutvikling

Ario AS
Olavsgate 4
3916 PORSGRUNN

Deres ref. Var ref. Dato
21/00069-7 30.05.2022

Gbnr. 68/85, Tyribakken 19 - Riving av enebolig og garasje - Ferdigattest
Administrativt vedtak etter delegert myndighet sak nr.: 484/22

Det gis ferdigattest for ovennevnte tiltak som omsgakt, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10.

Vedtak etter Porsgrunn kommunes delegasjonsreglement av 13.06.2019.

Med hilsen

Isak Sglie for

Baard Gonsholt Dag Harald Leerstang
Avdelingsleder Byggesak Ingenigr

Brevet er godkjent elektronisk.

Vedlegg:
Orientering om adgang til & klage over enkeltvedtak

Postadresse Besgksadresse
Porsgrunn kommune Ré&dhusgata 7 Telefon: +47 35 54 70 00 Bankgiro:
Posthoks 128 3915 PORSGRUNN Org.nr.: 939991034

3901 Porsgrunn www.porsgrunn.kommune.no  Epost: postmottak@porsgrunn.kommune.no



Kopi til: Lars Bergstrgm, Lundedalslia 3, 3940 PORSGRUNN
Kommunalteknikk, Postboks 128, 3901 PORSGRUNN
Byutvikling, Sucro Dizdarevic, 3901 Porsgrunn
Grenland brann og redning IKS, Postboks 128, 3901 PORSGRUNN
Renovasjon i Grenland IKS, Paosthoks 3046 Handelstorget, 3707 SKIEN

Saksopplysninger
Ansvarlig seker Ario AS sgkte, pa vegne av tiltakshaver Lars Bergstrgm, den 16.05.2022, om
ferdigattest for riving av enebolig og garasje.

Det ble i vedtak av 29.01.2021, i sak 129/21, gitt igangsettingstillatelse for tiltaket.

Ansvarsforhold

SOK Ario AS

PRO Ario AS

UTF Per og Arilds Graveservice AS
KONT Ikke relevant

Varmesystem:
Energiforsyning Ikke relevant

Varmefordeling Ikke relevant

Vurdering

Det er dokumentert at vilkarene i pbl. § 21-10 for & gi ferdigattest er oppfyit, jf. byggesaksforskriften § 8-
1.

Vedtak fremgar av sakens farste side.

Klage
Dette vedtaket er et enkeltvedtak som kan paklages.

Klagefristen er 3 uker etter at melding om vedtak er mottatt. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlap.

Klagen skal sendes skriftlig til kommunen. Klagen skal veere undertegnet, angi vedtaket det klages over,
samt nevne den eller de endringer som gnskes. Klagen bar ogsa begrunnes.

Forvaltningsloven §§ 29 — 32 inneholder bl.a. bestemmelser om adgangen til a fa forlenget klagefristen
og om adgangen til & paklage vedtaket i de tilfeller klagefristen er oversittet.



OVERKANT ST@PT PLATE
30cm OVER ASFALT VED
NAV/RENDE INNKJ@RING.

» ® ©C

7648

1723

5925

ovz'

2500

I -

2500

2300

SAK 038-2020
ENEBOLIG
GB-nr. 68/85

TYRIBAKKEN 19
3941 PORSGRUNN

TILTAKSHAVER

ELISE CHARLOTTE
MELKIL &
LARS BERGSTR@M

FALKEVEIEN 28
3940 PORSGRUNN

TAKVINKEL | HENHOLD
T NABOAVTALE. |030521

HEEEDERERE

DATD

ario as

OLAVSGATE 4 - 3916 PORGSRUNN
47202635 - post{@ario.no

ANMERKNINGSTEGNING

TEGNING

SNITT A-A

TEGN.

1:50 - A3 NP

KTR.

29.01.21 AS

TEGN.NR. REV.

A160 A




SAK 038-2020
ENEBOLIG
GB-nr. 68/85

TYRIBAKKEN 19
3941 PORSGRUNN

YD05

Sportsbod
13,09 m?

\ uP

B

=l

3125

3025

1450

& o

2000

6400

5 @

TILTAKSHAVER

ELISE CHARLOTTE
MELKIL &
LARS BERGSTR@M

FALKEVEIEN 28
3940 PORSGRUNN

H
G
F
3
D
c
B
[ AASE LEOROLY - | onaan
IRev DATO
.
aro ds

OLAVSGATE 4 - 3916 PORGSRUNN
47202635 - post@ano.no

ANMERKNINGSTEGNING
TEGNING
PLAN
HOVEDETASJE
TEGN.
1:100 - A3 NP
KTR.
29.01.21 AS
TEGN.NR. REV.
A100 A




Grunnkart

= Ejendomsgr. ngyaktig <= 10 cm

[——=_Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm

Eiendom: 68/85
- Adresse:  Tyribakken 19
Dato: 08.05.2026
Porsgrunn kommune

Malestokk: 1:1000

= Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

UTM-32

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

‘s Eiendomsgr. lite ngyaktig >=500 cm

s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

= m= == Eicndomsgr. omtvistet
s = == Hjelpelinje veikant

= ww w= Hjelpelinje punktfeste

LT

Hjelpelinje vannkant

Hijelpelinje fiktiv

L=)]

uaﬂﬂeq'-m’“ i

UBIUIAS

o

0096€S 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet.

Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Porsgrunn kommune

Byutvikling

Ario AS
Olavsgate 4
3916 PORSGRUNN

Deres ref. Var ref. Dato
21/02350-20 30.05.2022

Gbnr. 68/85, Tyribakken 19 - Ny bolig og garasje - Ferdigattest

Administrativt vedtak etter delegert myndighet sak nr.: 494/22

Det gis ferdigattest for ny bolig og garasje som omsgkt, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10.

Vedtak etter Porsgrunn kommunes delegasjonsreglement av 13.06.2019.

Med hilsen

Isak Sglie for

Baard Gonsholt Dag Harald Leerstang
Avdelingsleder Byggesak Ingenigr

Brevet er godkjent elektronisk.

Vedlegg:
Orientering om adgang til & klage over enkeltvedtak

Postadresse Besgksadresse
Porsgrunn kommune Ré&dhusgata 7 Telefon: +47 35 54 70 00 Bankgiro:
Posthoks 128 3915 PORSGRUNN Org.nr.: 939991034

3901 Porsgrunn www.porsgrunn.kommune.no  Epost: postmottak@porsgrunn.kommune.no



Kopi til: Kommunalteknikk, Posthoks 128, 3901 PORSGRUNN
Byutvikling, Sucro Dizdarevic, 3901 Porsgrunn
Elise Charlotte Melkild, Falkevegen 28, 3940 PORSGRUNN
Lars Bergstregm, Falkevegen 28, 3940 PORSGRUNN
Grenland brann og redning IKS, Postboks 128, 3901 PORSGRUNN
Renovasjon i Grenland IKS, Pasthoks 3046 Handelstorget, 3707 SKIEN

Saksopplysninger
Ansvarlig seker Ario AS sgkte, pa vegne av tiltakshaverne Elise Charlotte Melkild og Lars Bergstrem,
den 16.05.2022, om ferdigattest for ny bolig og garasje.

Det ble i vedtak av 30.06.2021, i sak 437/21, gitt igangsettingstillatelse for tiltaket.

Ansvarsforhold

S@K Ario AS

PRO Ario AS, Telemarkhus AS, Rerleggerekspressen AS, Flexit AS

UTF Blikkenslager Lauritzen AS, Telemarkhus AS, Rarleggerekspressen AS
KONT Stavern Taksering AS

Varmesystem:

Energiforsyning Ikke oppgitt

Varmefordeling Ikke oppgitt

Vurdering

Det er dokumentert at vilkarene i pbl. § 21-10 for & gi ferdigattest er oppfylt, jf. byggesaksforskriften § 8-
1.

Vedtak fremgar av sakens farste side.

Klage
Dette vedtaket er et enkeltvedtak som kan paklages.

Klagefristen er 3 uker etter at melding om vedtak er mottatt. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlap.

Klagen skal sendes skriftlig til kommunen. Klagen skal veere undertegnet, angi vedtaket det klages over,
samt nevne den eller de endringer som gnskes. Klagen ber ogsa begrunnes.

Forvaltningsloven §§ 29 — 32 inneholder bl.a. bestemmelser om adgangen til & fa forlenget klagefristen
og om adgangen til & paklage vedtaket i de tilfeller klagefristen er oversittet.



LOSORE OG
TILBEHOR



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

Generelt

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

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

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

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Tyribakken 19, 3941 Porsgrunn
Gnr. 68, Bnr. 85, Porsgrunn kommune.

Oppdragsnummer:
103260096 E-post:

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Saksbehandler:

Telefon / Mobil:

PrivatMegleren Telemark avd. Porsgrunn
Marius Lundeberg Enger
35552302/984 82676

marius.enger@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

KI.

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er

kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




