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2 Sammendrag

Konklusjon/

markedsvurdering:

Den takserte eiendommen har adresse Lienveien 1, 3678 Notodden, og er registrert med Gnr. 243 og

Bnr. 292 i Notodden kommune. Eiendommen er sentralt plassert i øvre del av Notodden sentrum,

med god eksponering mot både Lienveien og Storgata. Dette gir eiendommen en strategisk

beliggenhet med god synlighet og tilgjengelighet, som kan bidra positivt til fremtidig kommersiell

utnyttelse.

Bygningen er opprinnelig oppført på 1950-tallet og fremstår i dag med betydelig vedlikeholdsbehov.

Det er nødvendig med utvendig opprydding av tomtearealet og utvendig og innvendig oppgradering

av bygningen før eventuell bruk eller utleie. Bygningskonstruksjonen består av støpt betongdekke og

kjeller, med hovedkonstruksjon i murblokk og bindingsverk. Fasaden er dels kledd med malt trepanel

og malt betong, og taket er utført som pulttak tekket med stålplater. Vinduer er av både enkle og

doble glass, og det er installert fabrikkproduserte dører. Oppvarming skjer via elektrisitet. Bygget har

stått tomt i flere år og har tidligere vært benyttet som restaurant.

Det er gjennomført et forenklet utleieestimat basert på forutsetninger om noe oppgradering av

bygningsmassen. Basert på gjeldende markedsforhold og eiendommens beliggenhet, anslås en årlig

brutto leieinntekt til ca. kr 145 000. Med fradrag for årlige driftsutgifter på ca. kr 70 000  hvor det

forutsettes at relevante kostnader viderefaktureres leietakere  gir dette et estimert netto overskudd på

ca. kr 75 000 pr. år.

Den tekniske verdien av eiendommen, inkludert tomt, er vurdert til kr 2 025 000. Denne er basert på

en samlet vurdering av byggekostnader, tomteverdi og teknisk standard, med fradrag for slitasje,

utidsmessigheter og elde.

Markedsverdien er fastsatt til kr 1 300 000. Verdien er beregnet med utgangspunkt i en

kapitaliseringsrente på 9 %, som anses som representativ for næringseiendommer med tilsvarende

risikoprofil i dette området. Det er benyttet både kontantstrømanalyse og kapitaliseringsmetode, med

støtte i eiendommens tekniske verdi og vurdert potensial.

Til tross for bygningens tilstand, vurderes eiendommen å ha et utviklingspotensial, særlig med tanke

på sin sentrale beliggenhet i Notodden sentrum. Det bemerkes at markedsverdien er påvirket av

konjunkturer i eiendomsmarkedet, og derfor ikke kan ansees som statisk. Verdsettelsen er foretatt

med faglig skjønn og er basert på en helhetlig vurdering av eiendommens beliggenhet, standard,

konstruksjon, areal og fremtidige utnyttelsesmuligheter.

Kunde: Mitra Eiendom AS

Østre Vei 76, 1397 NESØYA.  Tlf. 911 31 115

Formål med taksten: På oppdrag fra Aktiv Eiendomsmegling ved Bjørn Bjørnfeld har IL Takst AS ved Joar Lofthus fått

anmodning om å utføre takseringsoppdrag over eiendom med tilhørende bygningsmasse.

Eiendommen har adresse Lienveien 1, 3678 Notodden og ligger i øvre del av Notodden sentrum.

Eiendommen har Gnr 243/Bnr 292 og ligger i Notodden kommune.

Det presiseres at rapporten ikke har noen vurdering av bygningens tekniske tilstand selv om enkelte

ting er nevnt.

Eiendommen skal verdsettes i forbindelse med salg og skal gjenspeile normal salgspris i området.

Det ble avholdt befaring på stedet 02.04.2025, det møtte ingen representanter fra eiere.

Opplysninger er basert på informasjon fra megler og kommunale opplysninger samt fra eldre

prospekt.

Egne forutsetninger: Det er ikke kontrollert om det er utført arbeider i strid med Plan- og bygningsloven.  Det er ikke tatt

hensyn til eventuelle reguleringer, tiltak eller byggeplaner på eiendommen eller naboeiendommen.

Det gjøres oppmerksom på at grunnbok, panteattest, byggegodkjenning, ferdigattest og målebrev

med kart for takstobjektet ikke er innhentet, og det er derfor ikke kjent om denne inneholder
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opplysninger om forhold som har betydning for taksten. Tomtearealer er hentet ut fra  EDR-register

målt på kart, avvik kan oppstå. Byggetillatelse og ferdigattester er ikke sjekket for eiendommen, dette

må sjekkes før kjøp.

Datagrunnlag og areal kommer fra Statens Kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom

det statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon. Opplysninger kan være ufullstendige, ikke à jour,

eller det kan forekomme feil. Bruker eller annen part kan ikke gjøre noe ansvar gjeldende ovenfor

undertegnede, leverandør eller programleverandør. Oppmåling av bygningens areal er ikke en del av

oppdraget, arealet er hentet fra tegninger og gjengitt i taksten. Opplysningene kan være mangelfulle.

Beregningsmessig benyttes vanligvis 3 hjelpemetoder; kontantstrømanalyse, nettokapitalisering og

teknisk verdi. Kontantstrømanalyse benyttes alltid sammen med de to øvrige metodene, og egner

seg godt i de tilfellene der det foreligger flere leieforhold med varierende kontraktsvilkår.

Nettokapitalisering benyttes alltid sammen med teknisk verdi, og egner seg godt i de tilfellene der

leieforholdene er få og oversiktlige eller hvor eier bruker lokalene til egen virksomhet. Teknisk verdi

kan brukes alene i de tilfellene hvor utleie av objektet ikke er mulig og hvor det ikke er noen

avkastningsverdi.

Verdi: Kr. 1 300 000

Dato verdisetting: 09.04.2025

Takstingeniør: Joar Lofthus Tlf.: 466 33 380

Denne rapporten er utarbeidet av en takstingeniør sertifisert i Norsk takst, og som er underlagt krav

til kompetanse, etterutdanning og Norsk taksts regelverk. Dette sikrer at vurderingene er objektive og

upartiske. For nærmere beskrivelse av kravene til takstingeniørens integritet og uavhengighet, se

Norsk takst sine etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

NOTODDEN, 28.04.2025

Joar Lofthus Takstingeniør

Telefon: 466 33 380
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider

Egne observasjoner 02.04.2025 Observasjoner gjort på stedet på befaringsdagen

Situasjonskart 09.04.2025 Innhentet 3

Grunnboksutskrift 14.03.2025 Innhentet 1

Reguleringsbestemmels

er

Innhentet

Tidligere takst 07.08.2017 Fremvist

Matrikel 04.03.2025 Innhentet 2

3.2 Generell informasjon

Beskrivelse av eiendommen Eiendommen ligger i øvre sentrumsdel av Notodden og vurderes å ha en sentral beliggenhet

med lett tilgjengelighet.

Det er gangavstand til Notodden sentrum og alle byens fasiliteter.

Det er heller ikke langt til kollektivtransport med forbindelse Notodden - Kongsberg - Drammen

- Oslo og Bergen.

På befaringstidspunktet står bygning tom og er ikke i bruk.

Bygningen har tidligere vært brukt som restaurant.

Bygningen er opprinnelig oppført rundt 1950, noe ombygd opp gjennom tiden.

Bygningen har fasade som vender ut mot Storgata.

Bygningen må påregnes å total renoveres.

Eiendommen har en eiendomstomt på 592m² i følge Eiendomsverdi.no

Det totale BTA arealet på bygning er ca 145m².

Eiendommen anses å ha potensiale for utvikling.

Hva slags verdi

(markedsverdi etc)

Det presiseres at rapporten ikke har noen vurdering av bygningens tekniske tilstand selv om

enkelte ting er nevnt.

Eiendommen skal verdsettes i forbindelse med salg og skal gjenspeile normal salgspris i

området.

Kunde: Mitra Eiendom AS

Østre Vei 76, 1397 NESØYA.  Tlf. 911 31 115

Standarder som legges til

grunn

NT sin standard for taksering av næringseiendommer legges til grunn for takst og beregninger.

Markedsverdien er henført til dagens dato og det forutsettes at: - det ikke foreligger uoppfylte

pålegg på eiendommene som kan påvirke eiendommenes verdi.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 02.04.2025

Joar Lofthus. Takstingeniør. Tlf. 950 24 822

Unntakelser ved inspeksjon Det er i rapporten ikke gjort befaringer tilknyttet feil og mangler. Det anbefales eventuelle

interessenter å gjøre en grundig gjennomgang av bygning vedrørende dette.

Gjenstående arbeid/

vedlikehold

Bygningen er av eldre dato og det vurderes å være ett vesentlig etterslep på alt vedlikehold.

Det anbefales grundig undersøkelser av eventuelle interessenter.
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Forutsetninger: Taksten er utført iht. Norsk taksts retningslinjer og regler, NS 3424, NS 3451 og/eller NS 3940

avhengig av om oppdraget/mandat er en verditakst og/eller tilstandsrapport. Der annet ikke

fremgår er taksten kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med

enkle målinger. Merk at en verditakst alene ikke er en tilstandsrapport som beskriver

byggverkets tekniske tilstand. Kunden/oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet før bruk

og gi tilbakemelding til takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp.

Der verdi er fastsatt, er takstkonklusjonen en vurdering av verdien av eiendommen dvs. det

beløp som takstingeniøren mener at markedet er villig til å betale. Takstingeniøren er ikke

ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler, som hen ikke kunne ha oppdaget,

etter å ha undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjønn.

Takstkonklusjonen baserer seg på eiendommen i den stand og slik det var på

takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,

overføres dette ansvaret ikke til takstingeniøren. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse

av næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår kun der dette er spesifisert i

oppdragsbeskrivelse/mandatet. De oppgitte arealer er ellers ikke nødvendigvis oppmålt, men

kan være hentet fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse: Næring/restaurant

Konsesjonsplikt Nei.

Adkomst Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Vann Eiendommen er tilknyttet kommunalt nett med privat stikkledning.

Avløp Eiendommen er tilknyttet kommunalt nett med privat stikkledning.

Regulering Eiendommen er regulert til forretning. Reguleringsplan med ID  195 «Notodden sentrum» av

10.06.1988.

Kommuneplan Eiendommen ligger i ett område som er avsatt til forretningsformål i Notodden kommune sin

kommuneplan.

Energimerking Det er ikke utarbeidet energimerking av bygning.

Heftelser Ubekreftet Grunnbok for Gnr 243/Bnr 292 i Notodden kommune er sjekket via Ambita. Utskrift

følger vedlagt.

En kjøper/långiver må på eget initiativ sørge for å gjøre seg kjent med alt innholdet i

Grunnboken.

Støysone Eiendommen ligger i gul støysone.
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Annet Eiendommen ligger i et område som ligger under hensyn, bevaringsverdig bygg og annet

kulturmiljø.

Det anbefales interessenter å sette seg inn i betydningen av dette.

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 4005 NOTODDEN Gnr: 243 Bnr: 292

Eiet/festet: Eiet

Areal: 588 m² Arealkilde: Notodden Kommune

Hjemmelshaver: Mitra Eiendom AS

Adresse: Lienveien 1, 3678 Notodden

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomten Eiendommen har en selveiertomt på ca 588m² i følge Notodden Kommune

Tomten er flat og opparbeidet.

Asfalterte arealer i bakgård.

Tomtens utnyttelsesgrad Eiendommen anses å ha mulighet for videre utvikling.

For mer informasjon og utnyttelsesgrad se Reguleringsplan.

Tomtens form Tomten er flat og opparbeidet med asfalterte parkeringsarealer.

Miljø og forurensning Det er ikke foretatt undersøkelser med tanke på forurensninger i grunnen.

Grunn og fundamenter Grunnforholdene er antatt stedlige morenemasser.

Fundamenter i betong.
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3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Områdene rundt Området rundt består i all hovedsak av næringsbygg, boligbebyggelse, forretning og

kontorlokaler.

Infrastruktur Eiendommen anses å ha en grei beliggenhet i øvre sentrumsdel av Notodden.

Parkering Det er noe parkering på egen tomt.

3.3.5 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Ikke oppgitt.

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Næringsbygg

Bygningsdata

Byggeår: 1950  Kilde: Opplyst i tidligere takst

Arealer:

Etasje Bruttoareal

BTA m²

Bruksareal

BRA m²

Kommentar

1. etasje 125 98 Restaurant lokale, kjøkken, lager.

Kjeller 20 13 Toaletter, kjeller rom, bod.

Sum bygning: 145 111

Kommentar areal

Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i

normaloppdraget 'Taksering av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet fra

annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.



Matrikkel: Gnr 243: Bnr 292 IL Takst AS

Kommune: 4005 NOTODDEN KOMMUNE Stallbakken 1, 3675 NOTODDEN

Adresse: Lienveien 1, 3678 NOTODDEN Telefon: 466 33 380

Oppdr. nr: 1510 Befaringsdato: 02.04.2025 Side: 10 av 18

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt

Bygningen er oppført på stedlige masser med betongstøpte murer av plasstøpt betong. Etasjeskille delvis i tre og betong.

Hovedkonstruksjon oppført i betongblokk og bindingsverk, utvendig er vegger kledd med liggende overflatebehandlet trepanel

og malt betongpuss.

I yttervegg er det montert 2-lag isolerglassvinduer og enkle vinduer.

Hovedinngangsdør til restaurantdel av isolert fabrikkframstilt type. Bakdør av fabrikkframstilt isolert type.

Tak oppført som pulttak, pålagt undertak, papp, sløyfer, lekter og stålplater som taktekke.

Langs takfot er det montert takrenner med nedløp langs vegg.

Betongstøpt trapp ved inngangsparti.

Takoverbygd platting/utvendig areal med gjerde.

INNVENDIG:

1etg:

Restaurantdel med laminatgulv, vegger med malte plater, himling med takessplater.

Gangareal til kjeller med keramiske fliser på gulv.

Kjøkkendel delvis med belegg og fliser på gulv, vegger med delvis keramiske fliser og malte plater, himling med takessplater

og malte plater.

Hovedsakelig alle innredninger er demontert.

I restaurantdel er det oppført en enkel plass bygd disk.

Trapp til 1etg i betong med eldre belegg i opp- og inntrinn.

Kjeller:

Keramiske fliser på gulv samt murpuss. Vegger med våtromsplater og murpuss. Himling med trepanel.

I kjeller er det enkelt sanitæranlegg med 2 eldre gulvmonterte toaletter og rom med servant.

Det er også et rom med utslagsvask og enkel tilkobling til vaskemaskin.

Videre er det et enkelt kjellerrom, her står v.v.bereder montert.

Innvendig dører hovedsakelig av finer.

TEKNISK:

Sikringsskap i gang, var avlåst på befaring men antas å ha eldre skrusikringer, ledningsnettet ligger åpent.

Strøm var frakoblet på befaringsdag.

Naturlig ventilasjon.

Hovedoppvarming basert på elektrisitet. Det er montert en varmepumpe i restaurantdel, ukjent om denne fungerer.

Tilleggsvarme fra elektriske panelovner.

Vurdering:

Bygningen vurderes å ha et stort etterslep på vedlikeholdet.

Det er registrert omfattende feil, mangler og skader ved bygning.

En total rehabilitering må påregnes.

Videre er det registrert vannlekkasje i kjeller, anbefaler ytligere undersøkelser med tanke på frost.

ANNET:

I bakgård er det oppført et garasjebygg på ca 100m².

Oppført i tre, kledd med trepanel.

Tak oppført som pulttak, tekket med stålplater.

Vurdering:

Bygningen vurderes som kondemnabel.

Det er registrert omfattende skader på takkonstruksjon og annen konstruksjon.
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Anses å ha ingen verdi.



Matrikkel: Gnr 243: Bnr 292 IL Takst AS

Kommune: 4005 NOTODDEN KOMMUNE Stallbakken 1, 3675 NOTODDEN

Adresse: Lienveien 1, 3678 NOTODDEN Telefon: 466 33 380

Oppdr. nr: 1510 Befaringsdato: 02.04.2025 Side: 12 av 18

4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:

Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.

mnd/år

Opphør

mnd/år

Reg % Markedsleie

pris

Pris pr år Markedsleie

f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Restaurant

      Næringsbygg 1 og keller 145 m² 1 000 145 000 1/2025 100

Sum: 145 000

Total: 145 000

Bransjer/leiekontrakter:

Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.

mnd/år

Opphør

mnd/år

Reg % Markedsleie

pris

Pris pr år Markedsleie

f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Ledig

      Næringsbygg 1 og keller 145 m² 1 000 145 000 1/2025 100

Sum: 145 000

Total: 145 000

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet

Kort beskrivelse Per april 2025 tilbyr næringsmarkedet i Notodden kommune et variert utvalg av eiendommer

for både salg og leie, tilpasset ulike forretningsbehov. Det er for øyeblikket flere

næringseiendommer tilgjengelig for salg i Notodden. Disse inkluderer lagerseksjoner,

kombinasjonsbygg og forretningslokaler. I tillegg er det flere næringseiendommer tilgjengelig

for leie, som dekker behovene til ulike typer virksomheter.

4.3 Demografi, områder, vekst/regresjon

Beskrivelse Per april 2025 har Notodden kommune, beliggende i Telemark fylke, en befolkning på omtrent

13025 innbyggere. Dette representerer en nedgang fra 13335 innbyggere i desember 2024.

Aldersfordeling: Den demografiske sammensetningen i Notodden viser en jevn fordeling

mellom ulike aldersgrupper, noe som indikerer en balansert befolkningsstruktur.

Befolkningsframskrivninger: Tidligere prognoser estimerte en moderat befolkningsvekst, med

en forventet befolkning på 13556 innbyggere i 2030 og 13535 innbyggere i 2050. Disse

framskrivningene kan imidlertid påvirkes av den nylige befolkningsnedgangen.

Arbeidsmarked og pendling: Per 4. kvartal 2024 pendlet 1802 personer ut av Notodden

kommune for arbeid, mens 1311 personer pendlet inn. Dette resulterer i en netto utpendling på

491 personer, noe som kan ha innvirkning på de lokale arbeidsmarkedsforholdene.

4.4 Inntekter/kostnader

Inntekter

Arealtype Kontrakter Markedsleie

m² Kr./m² Pris/år m² Kr./m² Markedsleie

pr år

Restaurant 145 1 000 145 000
Sum 145 145 000

Inntektsoverskudd

Inntekter (overført) 145 000

Tap ved ledighet, %

Normale eierkostnader, årlig

   FDV kostnader, kommunale avgifter, forsikringer mm 70 000 70 000

Eiendommens inntektsoverskudd 75 000

Kommentar eierkostnader:
Eierkostnad er i analysen definert som kostnader som må dekkes av eiendomsselskapet selv

og som dermed ikke kan fordeles utover leietakere av eiendommen.

Kostnad innhentet fra eiendomsselskapet og stipulert med erfaringstall.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Verdien av tomten er beregnet ut fra normale tomtebelastninger, hensyntatt eiendommens beliggenhet,

utforming og bebyggbarhet samt gjeldene reguleringsbestemmelser.

Tomtekostnadene henspeiler således kostnadene som må påregnes for anskaffelse av tilsvarende tomt i

området samt oppføring av tilsvarende bebyggelse.

Verdi tomt

Tomteareal

Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 588,0 m²

Sum areal: 588,0 m²

Verdi tomt

Ansatt verdi tomt: 700 000

Verdi tomt: 700 000

5.2 Teknisk verdi

Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Tomteverdien

fremkommer ved en betraktning av tomtebelastningen og reguleringsbestemmelsene. I begrepet "normale

tomtekostnader" ligger også verdi av eventuell andel fellesareal, samt markedstilpasning for beliggenhet/

attraktivitet. Det er foretatt en reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske

anlegg. For kurante næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og

takstkonklusjonen.

Fradraget er beregnet som en prosentvis andel av normale byggekostnader for nybygg.

Normalt er dette fradraget beliggende i nivå 0,2-2% årlig, avhengig av bebyggelse, tilstand og utforming.

Konklusjoner for endelig fastsettelse, teknisk verdi har ikke nødvendigvis direkte sammenheng med

eiendommens salgsverdi.

For bygningsmassen er det beregnet et normalt årlig fradrag samt en skjønnsmessig vurdering etter besiktigelse

av bebyggelsen.

Dagens bruk tilsier en del bruksslitasjer både innvendig og utvendig.

Basert på en vektet vurdering av den gjeldene eiendom har vi beregnet fradraget samlet til å være ca 80%.

Næringsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 525 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,

     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

5 200 000

    Sum teknisk verdi – Næringsbygg 1 325 000

Sum teknisk verdi bygninger 1 325 000
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5.3 Nettokapitalisering

Metode: Eiendommens forretningsmessige risiko er bygd opp av fire elementer.

Ved verdivurdering av generell risiko har vi følgende:

1. Renterisiko fordeles på rente og inflasjon (0-3%)

2. Objektrisiko gjenspeiler den risikoen som ligger i investering av fast eiendom generelt (1-3%)

3. Markedsrisiko gjenspeiler den risiko som leietaker i leieavtaler og leiepriser på denne type eiendom (0-3%)

4. Eiendomsrisiko reflekterer forhold ved bygninger på eiendommen med hensyn til tilstand, kurans, attraktivitet,

eksponering og utseende med mer (0-4%).

Renterisiko er vurdert relativt høy, dette spesielt pga 10 års statsobligasjoner er på et meget lavt nivå og det er

derfor en viss risiko for at denne vil stige de neste årene.

Videre har den generelle risikoen i obligasjonsmarkedet internasjonalt økt.

Bankenes innlånsrente har steget, noe som igjen gir konsekvenser for lånemarkedet for næringseiendommer.

Objektrisiko hensyn-tar i denne rapporten eiendommens beliggenhet, utforming og generell attraktivitet.

Eiendommen har en sentral beliggenhet i Notodden sentrum.

Bygningsmassen er svært slitt.

Markedssituasjonen for utleie/salg av tilsvarende lokaler i området anses å være forholdsvis bra da bygningen

ligger svært sentralt til.

Risikonivå henfører til leieavtale og leiepriser.

Det er lagt til grunn en avkastningfaktor på 9%. En avkastingsgrad på 9% anses å gå under Normale Bygg i

dagens marked.

Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto

inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,90 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,90 %

Objektrisiko 1,50 %

Markedsrisiko 1,80 %

Eiendomsrisiko 1,90 %

Renteglidning 1,90 %
Realavkastningskrav: 9,00 %

Beregning av kapitalisert verdi

Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 75 000

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,

beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  75 000 ) når realrenten er  9,00% 833 333

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 833 333

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 830 000

Kommentar nettokapitalisering:

Det er lagt til grunn en avkastningsfaktor på 9%, pga beliggenhet og avstand til sentrum

og adkomst til eiendommen.

En avkastningsgrad på 9% anses å gå under "Normale Bygg" i dagens marked.
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5.4 Kontantstrømsanalyse

Metode: Kontantstrømanalysen er en analyse av kontantstrømmen i eiendommen over en 10-års periode. Verdien

fremkommer med bakgrunn i påstående leieinntekter, korrigert for normale markedsleier ved kontraktenes utløp.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,90 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,90 %

Objektrisiko 1,50 %

Markedsrisiko 1,80 %

Eiendomsrisiko 1,90 %

Renteglidning 1,90 %
Realavkastningskrav: 9,00 %

Kontantstrømanalyse

Normale eierkostnader: 70 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:

Realavkastningskrav: 9,00 % År: 2025

Inflasjon: 2,00 % Måned: 1

Diskontert rente: 11,00 % Antall år: 10

Inntektsutvikling: 2,00 %

Kostnadsutvikling: 1,00 %

Generell ledighet: 0,0 %     F.o.m. år:

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi

2025 145 000 70 000 75 000 75 000

2026 147 900 70 700 77 200 69 550

2027 150 858 71 407 79 451 64 484

2028 153 875 72 121 81 754 59 778

2029 156 953 72 842 84 110 55 406

2030 160 092 73 571 86 521 51 346

2031 163 294 74 306 88 987 47 576

2032 166 559 75 049 91 510 44 077

2033 169 891 75 800 94 091 40 828

2034 173 288 76 558 96 730 37 814

Nåverdi av resultat, sum: 545 859

Estimert Kalkulert

Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 1 074 783

Nåverdi av restverdi: 378 522

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 545 859 924 381

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 545 859 924 381
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5.5 Følsomhetsanalyse

Metode: Analyser der man undersøker hvor følsom resultatvariabelen er for endringer i de faktorer som inngår i en

kalkylen, i dette følsomhetsdiagramet er det variabler basert på rente endring.



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Notodden kommune: Grunneiendom 4005-243/292
Utskriftsdato: 14.03.2025 08:02

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn LIENVEGEN 1 Beregnet areal 592.2

Etablert dato 19.02.1949 Historisk oppgitt areal 588

Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Bruk av grunn

Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

243/292

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

243/292

Fradeling av grunneiendom
Kart- og delingsforretning

19.02.1949 243/3 (-588), 243/292 (588)

Nymatrikulering av
grunneiendom
Annen forretningstype

20.11.1929
26.04.2024

2024/1186
Ekspropriasjonsskjønn 1929

243/561 (2638,7)
Mnrmangler, 241/4, 241/5, 241/37, 241/44,
241/47, 241/70, 241/100, 241/106, 241/107,
241/112, 241/116, 241/117, 241/120, 241/157,
241/175, 241/226, 241/357, 241/407, 241/413,
241/479, 241/489, 241/546, 241/551, 241/552,
242/209, 243/24, 243/188, 243/207, 243/246,
243/282, 243/288, 243/292, 243/358, 243/487,
244/640

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6603086.51 515107.28 0 Ja 592.2

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

MITRA EIENDOM AS
S919859237

Hjemmelshaver (H)
1/1

Østre vei 76
1397 1397 NESØYA

Adresse

Vegadresse: Lienveien 1

Poststed 3678 NOTODDEN Kirkesogn 05140101 Notodden

Grunnkrets 407 Lienveien Tettsted 3021 Notodden

Valgkrets 10 Sentrum

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Notodden kommune: Grunneiendom 4005-243/292
Utskriftsdato: 14.03.2025 08:02

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 165009088 Butikk/forretningsbygning (322) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 165009088: Butikk/forretningsbygning (322), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Varehandel, reparasjon av motorvogner (G) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 165

Kulturminne Nei BRA Totalt 165

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 14.06.2006

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert Lienveien 1 - 243/292 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 115 115 0 0 0

K01 0 0 50 50 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS



Grunneiendom 4005-243/292/0 Markslag (AR5) 7 klasser

Målestokk 1:2000 ved A4 stående utskrift

Dato: 09.04.2025 13:07 - Eiendomsdata verifisert: 09.04.2025 13:07 - Side 1 av 1



Grunneiendom 4005-243/292/0 Markslag (AR5) 7 klasser

Målestokk 1:500 ved A4 stående utskrift

Dato: 09.04.2025 13:08 - Eiendomsdata verifisert: 09.04.2025 13:07 - Side 1 av 1



Grunneiendom 4005-243/292/0 Markslag (AR5) 7 klasser

Målestokk 1:500 ved A4 stående utskrift

Dato: 09.04.2025 13:09 - Eiendomsdata verifisert: 09.04.2025 13:07 - Side 1 av 1



Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken

Kommune: 4005 NOTODDEN Data uthentet: 14.03.2025 kl. 08:01

Grunneiendom: Gnr: 243 Bnr: 292 Oppdatert per: 14.03.2025 kl. 08:01

Eiendomsverdi AS (Org.nr. 881 971 682) Side 1 av 1

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

Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for

beslutninger.

Rapportmal: 'grunnbok' Versjon: '26112017.1' © Norkart AS

2022/15753-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
05.01.2022 12:34 VEDERLAG: NOK 1.200.000

OMSETNINGSTYPE: Fritt salg

MITRA EIENDOM AS

ORG.NR: 919859237

ELEKTRONISK INNSENDT

1951/911-1/33 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
04.07.1951

1958/1554-1/33 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
06.10.1958

1949/158-1/33 REGISTRERING AV GRUNN
19.02.1949 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:4005 GNR:243 BNR:3

2020/172050-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
01.01.2020 00:00 TIDLIGERE: KNR:0807 GNR:243 BNR:292

2024/532042-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
01.01.2024 00:00 TIDLIGERE: KNR:3808 GNR:243 BNR:292

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas kun ha historisk betydning, eller som

vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten sin

grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før fradelingsdatoen, eller før

eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse finner du på grunnboksutskriften

til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn

festekontrakten.

Ingen pengeheftelser registrert.

Pengeheftelser

Servitutter

Servitutter i eiendomsrett

GRUNNDATA

RETTIGHETER PÅ ANDRE EIENDOMMER

Ingen rettigheter funnet.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte prioritetsregler,

se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.
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Arkivkode:  PLAN 195  
Sakstittel:   REGULERINGSPLAN NOTODDEN SENTRUM  
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR NOTODDEN SENTRUM  
  
KOMMUNE                  : Notodden Kommune  

REGULERINGSOMRÅDE           : Notodden sentrum  

TEGNINGSNR.              : 4-0-166  
DATO – BYSTYRETS VEDTAK   : 16.06.1988  
DATO FOR SISTE REVISJON               : jfr. vedtak i TU 30.8.2023 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
(Reguleringsbestemmelsene er her overført til digital form 25.03.2015/korrigert 18.11.2015 i §6.3.2)  
 
Bestemmelser for Storgata 66-72 jfr. reg.endr. 20.4.2022 framgår av side 7-9 i dette 
dokumentet.  
 
Bestemmelser for Hydros gt. 12 jfr. reg.endr. 8.6.2023 og klagebehandling 30.8.2023 
framgår av side 10-11 i dette dokumentet.  
 
§ 1 INNLEDNING – GENERELLE BESTEMMELSER  
  
Disse reguleringsbestemmelser gjelder for området som på reguleringsplankartet er vist med 
reguleringsgrense. Området reguleres til følgende formål:  

- Byggeområder  
- Off. trafikkområder  
- Friområder  
- Fareområder  
- Spesialområder  
- Fellesområder  

  
GENERELLE BESTEMMELSER  
  
1.1 Til reguleringsplanen knyttes krav om bebyggelsesplan etter §28-2 i Plan- og 

bygningsloven. Ved nybygg eller ved fornyelse av større områder, skal det derfor 
utarbeides mer detaljerte bebyggelsesplaner.   
  

1.2 De vedtatte parkeringsnormer må oppfylles på hver enkelt eiendom. Ifølge vedtatt vedtekt 
til Plan- og bygningsloven kan Teknisk hovedutvalg akseptere frikjøp for manglende 
bilplasser på egen grunn.   

  
1.3 Ny bebyggelse skal gis en form og dimensjon som passer inn i eksisterende 

bygningsmiljø. Bygninger skal ha skråtak, med brukkede hjørner. Byggehøyde skal være 
3 etasjer der dette er angitt, med unntak av evt. tilbygg til Storgt. 70 og Torvet 8, som skal 
være 4 etasjer. Der nybygg støter til eksis. bygg, skal eksist. gesimshøyde være 
retningsgivende. Forretningsbebyggelse skal utføres som sammenhengende bebyggelse.  
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1.4 Der ikke annet er vist, skal byggegrense mot gate ligge i regulert gatekant, og bygningene 
skal plasseres i denne. Også der byggegrense mot gate/veg ellers ligger mer 
tilbaketrukket, skal bebyggelsen ligge i byggegrensa. I spesialområder er byggegrense 
vist i noen tilfeller, i resten må en komme tilbake til dette ved hver enkelt sak.   

  
1.5 Det skal normalt være skråtak på bygningene, med takvinkel mellom 22,5 ̊ og 45 ̊. Ved 

utnyttelse av loftsetasjen skal evt. takvinduer, arker og lignende utformes på en estetisk 
tilfredsstillende måte, og slik at de ikke dominerer takets hovedform.  

  
 § 2 BYGGEOMRÅDER  
  
2.1 Boliger  

Området skal nyttes til boligbebyggelse med tilhørende anlegg.  
  

2.2 Forretninger og kontorer  
Området skal nyttes til forretningsbebyggelse, herunder forretninger med nødvendige 
lagerlokaler, kontorer, hotell- og restaurantvirksomhet med tilhørende  
parkeringsareal/garasjeanlegg. Boliger samt lokaler til sosiale og kulturelle formål kan 
innredes med Teknisk hovedutvalgs samtykke. Boliger kan bare innredes i de øverste 
etasjer. I den utstrekning det etter Teknisk hovedutvalgs skjønn ikke medfører 
ulemper for omgivelsen kan innredninger for mindre verksteder og lignende tillates.   

  
2.3 Boliger/forretning  

Området skal nyttes til bygninger for boliger/forretninger. Bygningene skal ha 
forretning-/kontorvirksomhet i 1. etasje. Øvrige etasjer (inkl. loft) skal nyttes til 
boliger.  

  
2.4 Industri  

Området skal nyttes til bygninger for lett industri og/eller håndverksbedrifter med 
tilhørende anlegg.   

  
2.5 Offentlige bygninger  

Området skal nyttes til offentlig bebyggelse for kontor, skoler, kirke, barnehage med 
tilhørende lekeareal og parkeringsareal.   

  
2.6 Allmennyttige formål  

Området skal nyttes til forsamlingslokale m/tilhørende parkering.   
  
2.7 Forretning/offentlige bygninger  

Området skal nyttes til offentlige kontorer og forretninger.  
  
2.8 Forretninger/allmennyttige formål  

I området skal oppføres forretninger og forsamlingshus.   
  

2.9 Bolig/kontor. Gjelder kun eiendom gnr 243 bnr 533(Kabelhuset).  
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- Området skal nyttes til boligbebyggelse og kontorer.  
 Maks. tillatt mønehøyde er 56,5 m.o.h.  
Maksimum BYA=25%.   
  

- Fasader, vinduer og ventilasjonsløsning må gjøres i tråd med anbefalinger i 
”Støyutredning for Sam Eydes gate 40 – 23.09.2015”.  

- For boliger/leiligheter(alle over 50 m2 leieareal) skal det (pr. enhet) inne på tomta 
være et minste uteoppholdsareal(MUA) på 25 m2 som egner seg for lek i hvit 
støysone jfr ”Støyutredning for Sam Eydes gate 40- 23.09.2015”.  

 
  § 3 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER  
  
3.1 Fellesbestemmelser  

Før anleggsutførelser i off. trafikkområder skal det utarbeides bebyggelsesplan for 
anleggene, som skal godkjennes av Teknisk hovedutvalg.   
  
Som hovedretningslinje for gatebredder m.m. benyttes skjemaet ”Gate- og 
veiprofiler”, utarbeidet for sentrumsreguleringen sept. 1987.   

  
3.2 Kjøreveg, gate  

Trasè for disse framgår av reguleringskartet. I området mellom frisiktslinjen og 
vegformål(frisiktsoner) skal det ved kryss og avkjørsler til E-76 være fri sikt i en 
høyde av 0,5 m over tilstøtende vegers planum.   

  
3.3 Flerbruk trafikk  

Dette er arealer som skal nyttes til fortau, varelevering, parkering, treplantinger m.m. 
Ut fra skjemaet ” Gate- og veiprofiler” skal fortauene ha en min. bredde på 2 m.   
  
Langs Storgata skal det ikke være parkeringsplasser, kun varelevering og 
av/påstigning.   
  
Vareleverings- og parkeringsplasser skal i hovedregelen utformes som lommer.   

  
3.4 Plasser  

Dette er torg og plasser, som kan benyttes til fotgjengerareal, torghandel, beplanting, 
adkomst til eiendommer m.m.  
  

3.5 Parkeringsplasser  
Plassering av disse framgår av reguleringskartet. Offentlig p-plass i Storgt. 89 tillates 
brukt som adkomst til Storgt. 87.  
  

3.6 Gs-veger og fortau  
Trasèer for disse framgår av reguleringskartet, bortsett fra der fortau inngår i areal for 
”flerbruk trafikk” . I sistnevnte vil fortausareal framgå av bebyggelsesplanene som 
skal utarbeides. Varelevering og nødtransport tillates på gs-vegene.   
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Sam Eydes gt. tillates brukt som kjøreadkomst til Skogvn. 8, kabelhuset og Sam 
Eydes gt. 28 og 30.  

3.7 Jernbane  
  
   
§ 4 FRIOMRÅDER  
  
4.1 Park  

Friområdet skal nyttes til park. Bygninger tillates ikke oppført i området. Unntak kan 
gjøres av bygningsrådet når det gjelder mindre bygninger som hører naturlig med til 
bruken av friområdet, og som ikke er til hinder for områdets bruk som park.   

  
4.2 Gangsti  

Traseer for disse framgår av reguleringskartet.   
  
§ 5 FAREOMRÅDER  

Fareområdet langs Tinnelva viser høyspenttrasèer med sikringssone. Fareområdet er 
tidsbegrenset, og skal gå over til underliggende formål når kraftlinjene legges ned.   
  

§ 6 SPESIALOMRÅDER  
  
6.1 Kommunaltekniske anlegg  
  
6.2 Tilfluktsrom  
  
6.3 Bevaring  
  

6.3.1 Fellesbestemmelser  
- Dette er dels sammenhengende områder, dels enkeltstående bygninger, og vises med 

skravur og tykk kontur på reguleringskartet.  
- Bevaringsformålene har ulike underliggende reguleringsformål. Der bestemmelsene 

for sistnevnte ikke strider mot bevaringsbestemmelsene, gjelder disse også for 
bevaringsformålene.   

- Bevaringsformålene gjelder historiske, arkitektoniske og kulturelle verdier.  
Områdenes/bygningenes opprinnelige preg skal søkes bevart.  

- Bygg for bevaring kan istandsettes og underbygges, under forutsetning av at 
opprinnelig eksteriør beholdes eller tilbakeføres (form, materialbruk, dør- og 
vindustyper, farger m.m.)  

- Dersom et hus brenner eller på annen måte ødelegges, skal det gjenoppføres mest 
mulig likt det opprinnelige.   

- Alle endringer på bevaringsverdige bygg eller i bevaringsområder skal forelegges 
Fylkeskonservatoren til uttalelse.   

  
6.3.2. Spesielt for Grønnbyen. (Se også retningslinjer fra Fylkeskonservatoren  
15.06.1989, 09.01.1989 og 22.06.1990)  
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- Uthusene er ikke bevaringsverdige. Evt. tilbygg/nybygg her må imidlertid ikke bryte 
det enhetlige preget. Evt. påbygg bør være i nord-sør retning. Uthus utenfor 
nåværende rekker bør ikke tillates.  

- Det tillates gjerder kun i nabogrense. Unntatt fra dette er grense til fellesareal og 
mellom Industrigata 4a/6b, 6a/8b, 8a/10b og 10a/12b. Alle gjerder skal utformes som 
nettinggjerde, i enhetlig høyde/utseende.   

- De eksisterende allètrær tillates ikke hugget (bortsett fra selvdøde trær). Ingen tomt 
må beplantes slik at det visuelle hovedinntrykket av området ødelegges.  - 
 Industrigata 6 tillates benyttet til museumsformål.  

  
6.3.3. Spesielt for Skolandområdet  
- Det kan tillates nybygg/tilbygg i området under forutsetning av tilpasning til 

eksisterende bygningsmiljø og/eller at området tilføres vesentlige nye arkitektoniske 
kvaliteter.  

- Området parkmessige karakter skal beholdes  

  
6.3.4 Spesielt for Villamoen  
-  Det kan tillates nybygg/tilbygg innefor byggegrensene i området under forutsetning 

av tilpassing til eksisterende bygningsmiljø og/eller at området tilføres vesentlige nye 
arkitektoniske kvaliteter.   

  
6.3.5 Parkmessige grøntbelter med trebeplantning i regulert område for ”flerbruk trafikk”           
skal vernes.   

  
§ 7 FELLESOMRÅDER  
  
 7.1 Felles avkjørsel og felles parkering  

-  Fellesareal merket E, F, G, H, J skal nyttes som fellesadkomst til eiendommene 
merket med tilsvarende bokstav, eller til felles parkering hvor dette er spesielt merket 
på planen.   

 

§ 8 HENSYNSSONE  
  
8.1 Hensynssone bevaring kulturmiljø. Gjelder kun eiendom gnr 243 bnr 533(Kabelhuset).  

  
8.1.1 Formålet med hensynssonen er å bevare Kabelhuset som en del av det helhetlige 

kulturmiljøet på Villamoen med bygninger, hager, alleer, trapper, hydranter, 
murer, gjerder og den visuelle kommunikasjonen til Grønnbyen og 
jernbanestasjonen på ulike nivåer i landskapet.  
  

8.1.2 Innenfor området må det ikke iverksettes tiltak som er i strid med formålet for 
hensynssonen  
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8.1.3 Bygningene regulert til bevaring tillates ikke revet. Dersom en bygning brenner 
eller ødelegges på annet vis i en slik grad at reparasjon ikke er en reell mulighet, 
skal en kopi av bygningen oppføres.     

  
8.1.4 Restaurering og istandsettelse av bygninger regulert til bevaring skjer så skånsomt 

som mulig og etter antikvariske prinsipper, dvs.: Bruk av tradisjonelle materialer, 
utførelse og metoder tilpasset bygningenes egenart og på en måte som ikke 
reduserer de kulturhistoriske verdiene både ved reparasjon og eventuell utskifting. 
Minst mulig utskifting av originale elementer og materialer. Det er bedre å 
reparere bygningsdeler fremfor utskifting. Det er bedre å legge til et 
bygningselement eller materiale enn å fjerne et. Alle endringer bør dokumenteres.    

  
8.1.5 Både hovedstrukturen i det opprinnelige arkitektoniske uttrykket og detaljeringen, 

så som fasadeløsning med dekor, vinduer, dører, materialbruk og overflater skal 
opprettholdes på bygninger regulert til bevaring. På kabelhuset omfatter dette også 
alle rester av det tidligere mottaksutstyret for elektrisitet i eksteriøret.   

  
8.1.6 Det er ikke tillatt å skifte ut bygningselementer eller materialer, forandre overflater 

eller utføre annet arbeid utover ordinært vedlikehold på bygningenes eksteriør. 
Unntatt fra dette er eventuelle godkjente tilbakeføringer. Nye tilbygg og 
konstruksjoner som henger på fasadene vil ødelegge byggenes uttrykk og tillates 
ikke.   

  
8.1.7 Ved endring av bygningene regulert til bevaring kan kommunen kreve tilbakeføring 

til eldre utforming eller opprinnelig byggestil.   
  

8.1.8 Takrenner og nedløp skal være i sink eller stål og i husets farge.   
  

8.1.9 Søppelanlegg, boder og garasjer m.m. skal plasseres inne i bebyggelsesstrukturen, i 
midtsonen mellom boligrekkene, og utformes med forsiktighet og med hensyn på 
estetisk sammenheng med resten av kulturmiljøet. De skal være tydelig 
underordnet villabebyggelsen i volum og utforming. Antallet skal begrenses til et 
minimum med tanke på områdets helhetlige karakter.    

  
8.1.10 Gjerder bør være nettinggjerde i enhetlig høyde og utseende, alternativt lav hekk.   

  
8.1.11 Ingen tomt må beplantes/endres slik at preget med store åpne grønne hager endres.  

Store trær tillates ikke.   
  

8.1.12 Fortetting tillates ikke.  
  

8.1.13 Før behandling av alle søknadspliktige saker innenfor hensynssonen, og ved 
fradeling til slike formål, skal det innhentes faglig uttalelse fra antikvarisk 
myndighet (regional kulturminneforvaltning). Dette omfatter også mindre 
fasadeendringer (som normalt er unntatt fra søknadsplikt i henhold til pbl § 20-3 
bokstav e) som følgelig må omsøkes.  
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Bestemmelser for Storgata 66-72 jfr. reg.endr. 20.4.2022 

(der ikke annet er bestemt gjelder opprinnelige bestemmelser for plan 195, som de framgår av 
side 1-6 i dette dokumentet).  
 
1. REGULERINGSFORMÅL (jf. Plan- og bygningsloven §12-5)  
 
Området er regulert til følgende formål:   
 
Bebyggelse og anlegg (Pbl §12-5 nr.1)  
Kombinert formål bolig/forretning/kontor (BKB)  
Kombinert formål bolig/forretning/kontor og veg/ fortau  
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl §12-5 nr.2)  
Kjøreveg (SKV) Fortau (SF) Annen veggrunn (SVT)  
Hensynssoner (§12-6)  
Frisikt (H140) Andre sikringssoner (H190_4) 
 
2. FELLES BESTEMMELSER  
 
2.1 Rekkefølgekrav:  
Før det gis ferdigattest skal følgende være opparbeidet:  
Atkomster i tråd med reguleringsplanen, oppmerkede parkerings- og 
sykkeloppstillingsplasser, utendørs belysning, nødvendige støytiltak, overvannshåndtering og 
vann- og avløpstilknytning til offentlig anlegg.  
-Før det gis tillatelse til tiltak skal det være gjennomført videre undersøkelser av 
grunnforhold og eksisterende fundamentering jfr.   
 
2.2 Dokumentasjonskrav:  
Ved søknad om tiltak kreves:  
-Situasjonsplan i målestokk 1:200 som viser plassering av bygg, atkomster, disponering av 
uteareal inkludert parkering for bil, sykkel og HC, uteoppholdsareal og snøopplag. Plassering 
av felles renovasjon med areal for manøvrering for renovasjonsbil, som skal være skjermet og 
godkjent av IRMAT, samt prinsippløsning for overvann.  
 
- Snitt og fasader i målestokk 1:200, samt 3D-illustrasjoner som viser bebyggelsens 
plassering, form og uttrykk i sammenheng med tilgrensende bebyggelsesstruktur, samt 
byggets fasade i fjernvirkning mot Tinfos kulturmiljø.  
 
2.3 Støy  
-Grenseverdier for ny bebyggelse i henhold til tabell 2 i T-1442 skal tilfredsstilles.  
- Bebyggelsen skal ha stille side og tilgang til stille egnet uteoppholdsareal.  
- Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsomt bruksformål kun har vinduer mot 
støyutsatt side må ha balansert mekanisk ventilasjon.  
- Vinduer i soverom på støyutsatt side og som samtidig er soleksponert, bør ha utvendig 
solavskjerming. Behov for kjøling må også vurderes.  
- Luftinntak til ventilasjonsanlegg plasseres på side der luftkvaliteten ikke er påvirket av 
vegtrafikk. Grenseverdier for støy fra tekniske installasjoner i NS8175 skal overholdes.  
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2.4 Tilgjengelighet:  
Allment tilgjengelige uteoppholdsarealer skal ha universell utforming. Boareal skal utformes 
etter krav i TEK17 om tilgjengelig boenhet.  
 
2.5 Fjernvarme:  
Nybygg over 250m2 BRA, tilbygg over 250m2 samt alle bygg over 250m2 som foretar 
hoved-ombygging, skal ha vannbåren varme og skal være forberedt på tilknytning til 
fjernvarmenettet i henhold til kommunal vedtekt.  
 
2.6 Uteareal og lek:  
Innenfor planområdet skal det opparbeides et minste uteoppholdsareal (MUA) på 25 m2 per 
leilighet. Uteoppholdsarealet kan utformes som fellesareal, og kan ligge på takterrasse.  
 
Det skal avsettes et areal på 100 m2 for lek innenfor uteoppholdsarealet (på takterrassen). 
Arealet skal sikres og være universelt utformet. Arealet er felles for alle boenhetene.  
 
2.7 Parkering:  
Det skal opparbeides og merkes parkeringsplasser som følger:  
Leilighet: 1,25 plass pr. enhet og 1-2 sykkelplasser pr. enhet  
For ordnet oppstillingsplass for lastebil, campingvogn, båt, små tilhengere etc. bør det 
avsettes 1 plass per 10 parkeringsplasser for biler.  
Alle funksjoner som f.eks. trafo, ventilasjon etc. skal innlemmes i bebyggelsen. 
 
3. BEBYGGELSE OG ANLEGG  
 

Kombinert formål bolig/forretning/kontor.  
 
Innen området merket BKB er det tillatt å etablere boliger, forretning og kontor, med 
tilhørende parkeringsareal/garasjeanlegg for boligenhetene.  
 

-Ny bebyggelse skal gis en form og dimensjon som passer inn i eksisterende bygningsmiljø. 
- Bygninger mot Storgata skal ha skråtak der disse har skråtak i dag med takvinkel mellom 
22,5 og 45 grader og brukkede kvartalshjørner. Påbygg på Storgata 70 tillates med flatt tak, 
mot nordvest er det åpnet for flatt tak og takterrasser.  
- Maks BYA = 3200 m2 (tilsvarende fotavtrykk på eksisterende bebyggelse per 20.4.2022) 
- Byggehøyde er 4 etasjer. Maks mønehøyde mot Tinnåa skal ikke overstige kote 60 moh.  
Maks mønehøyde for nytt påbygg (Storgata 70) er kote +67. 
Der påbygg støter til eksis. bygg, skal eksist. gesimshøyde være retningsgivende. Ombygd og 
ny bygningsmasse skal tilpasses høydene på eksisterende bebyggelse mot Storgata.  
- Bygningsmassen innenfor planområdet skal deles opp i ulike volumer i likhet med 
planskisser og tegninger som er presentert i søknad om reguleringsendring datert 4.11.2021.  
-Ved utnyttelse av loftsetasjen skal evt. takvinduer, arker og takopplett utformes på en 
estetisk tilfredsstillende måte, slik at de ikke bryter tak-kant/gesimslinje, og slik at de ikke 
dominerer takets hovedform.   
- Det er ikke tillatt med balkonger mot Storgata, men franske vinduer kan settes inn. 
- Mot O. H. Holtas gate tillates balkonger med maks dybde 1,20 m fra fasadeliv.  
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4. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR  
 
Fortau:  
Langs eiendommen videreføres regulert fortau. Kantstein skal være gjennomgående og 
nedsenket gjennom avkjørsler, slik at det er tydelig at gående er prioritert.  
 
Gangforbindelse:  
Gangforbindelse mot nord/Toreskås opprettholdes. 
 
5. HENSYNSSONER  
 
Frisiktsoner H140 
Frisiktsoner ved avkjørsler skal være 3 x 20 meter.   
 
Terrenget i frisiktsonen skal ikke være høyere enn tilstøtende kjørebane. Sikthindrende 
vegetasjon eller gjenstander høyere enn 0,5 m er ikke tillatt i sikttrekanten.  
 
Hensynssone sikring H190_4 - byggeforbud rundt bane.  
Innenfor hensynssone sikring – byggeforbud rundt bane (H 190_4) er det ikke tillat med 
tiltak som medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, 
fundamentering og påføring av tilleggslaster, eller som på annen måte kan skade 
tunnelanlegget, uten spesiell tillatelse fra forvaltnings-myndigheten. 
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Bestemmelser for Hydros gt. 12 jfr. reg.endr. 8.6.2023 

(der ikke annet er bestemt gjelder opprinnelige bestemmelser for plan 195, som de framgår av 
side 1-6 i dette dokumentet).  
 
1. REGULERINGSFORMÅL (jf. Plan- og bygningsloven §12-5)  
 
Området er regulert til følgende formål:   
 
Bebyggelse og anlegg (Pbl §12-5 nr.1)  
Barnehage  
 
2. FELLES BESTEMMELSER  
 
2.1 Rekkefølgekrav:  
 

- Ved søknad om tiltak skal det ligge ved geoteknisk vurdering av stabilitet jfr. 
kvikkleireveilederen.  
-  Ved søknad om tiltak skal det ligge ved en vurdering av støydempende tiltak 
mot naboer. Støydempende tiltak kan være støyskjermer/ levegger inntil hekk mot 
boligeiendommer. Det skal etableres støyskjerming mot boligeiendommer i nord og 
øst og mot Hydros gate.  
Støyskjerming må godkjennes av fylkeskommunen ved kulturarv.  

 
- Før det gis ferdigattest for tiltak innenfor barnehageformålet skal det:  
 

• Settes opp hekk i grense mot Hydros gate 10.  
• Støydempende tiltak være gjennomført jfr. vurdering.  

 
 
2.2 Dokumentasjonskrav:  
 
Ved søknad om tiltak skal det utarbeides målsatt situasjonskart som viser:  
- Parkeringsplasser etter kommunens parkeringsnorm som sier 0,2 stopp-plasser per barn og 
0,6 plasser per ansatt. Manøvreringsareal inne på tomta må også vises.  
- Atkomst med siktlinjer.  
- Eksisterende bygning med tilbygg, vinterhage, pergola og rullestolramper.  
 
 
 
3. BEBYGGELSE OG ANLEGG  
 

Barnehage  
 
- Det kan settes opp pergola med glasstak langs husets øst- og sørside. Pergola tillates ikke 
mot nord og vest. Utforming av pergola med materialbruk som bjelker og 
klatreplanteinstallasjon skal tydelig framgå av tegninger til søknad om tiltak. Tiltaket må 
illustreres uten grønne planter. Pergolaen skal utformes slik at den gir et godt estetisk 
helhetsinntrykk og passer inn i området, også vinterstid.  
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- Ved tilbygg/ ombygging tillates det ikke store glassflater mot vest, nord eller øst.  
- Det skal brukes sort eller rød uglassert takstein.  
- Maksimum høyde skal være 1 etasje  
- % BYA = 60%  
- Takrenner og nedløp skal være i sink eller stål og i husets farge  
- Takvinkel skal være skråtak med minimum 15 grader. Dette gjelder hoveddelen av 
byggene, mindre mellombygg kan ha flatere takvinkel.   
- Kledning skal være i tre tilsvarende det som er brukt på villaene i området  
- Det skal brukes hvite farger på bygninger  
 
Utover punktene ovenfor gjelder også bestemmelsene til hensynssone bevaring av 
kulturmiljø for Villamoen (H570-2) i kommunedelplan for sentrum fra 2017. 




